S% GEMEINDE NEUFAHRN
BEI FREISING

Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: Bau/098/2023

Sachgebiet Sachbearbeiter Datum:
Bauamt Zue, Christian 01.06.2023
Beratungsfolge Termin Behandlung Status
Gemeinderat 24.07.2023 offentlich

Bebauungsplan Nr. 77 "Parksiedlung zwischen Christl-Cranz-Stral3e,
Sepp-Manger-Stral3e und Fritz-Walter-Straf3e"; Wirdigung der Stellungnahme
Blrger 1

Sachverhalt:

Stellungnahme Birger 1 vom 15.05.2023 (rechtsanwaltliche Vertretung)



Gerigt wird nach wie vor — wie bereits im vorherigen Gerichtsverfahren ausflihrlich
vorgetragen -, dass die Beschrankung des Bauraumes auf den Bestandsbaukorper in
Verbindung mit der Ausweisung einer Gemeinbedarfsflaiche Kinderspielplatz auf der
stdlichen Grundstiickshélfte in das durch Art. 14 GG geschitzte Recht unserer Man-
dantin eingreift, dass der bislang unbebaute Teil ihres Grundstickes fur eine grund-
satzliche Bebaubarkeit erhalten bleibt. Diese Festsetzung verhindert sowohl einen An-
bau an den Bestandsbaukérper als auch die bisher mogliche Errichtung eines zweiten
Baukdrpers, beides wére auch bei Erhalt der urspringlich von der Genehmigungsbe-
horde im Genehmigungsverfahren geforderten Spielplatzflache fur das eigene Wohn-
gebdude mdoglich. Unsere Mandantin hat auf den vorhandenen, bisher nicht bebauten
Grundstiicksteilen einen Bebauungsanspruch gemal § 34 BauGB. Dieser Bebau-
ungsanspruch ist auch durch das urspringliche Planungskonzept, welches zu keiner
Zeit rechtlich bindend in Kraft gesetzt wurde, nicht ausgeschlossen.

Geman § 1 Abs. 7 BauGB hat die Gemeinde Neufahrn bei der Aufstellung der Bauleit-
plane die dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht

abzuwagen.



Zu den insoweit abwagungsbeachtlichen privaten Belangen gehéren insbesondere
und vor allem die aus dem Grundeigentum und seiner Nutzung resuitierenden Interes-
sen. Insbesondere muss in der Abwégung gewichtet werden, wenn durch die Planung
ein Wegfall der Bebaubarkeit eines Grundstickes bzw. seine Inanspruchnahme fur
offentliche Grunflachen verursacht wird (vgl. Soéfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger, BauGB, § 1 Rn. 185, 197). Denn zum Inhalt des durch Art. 14 GG
geschiitzten Eigentums an Grund und Boden gehért auch, dass im Rahmen der Ge-
setze grundsatzlich Baufreiheit herrscht, so dass ein Grundstiick in diesem Rahmen
bebaut werden darf. Zwar kann diese Baufreiheit in verhaltnismaliiger Weise unter
gerechter Abwéagung bedingt eingeschrankt werden, jedoch hat diese Beschrankungs-
moglichkeit enge Grenzen. So sind diese Grenzen uberschritten und ist eine enteig-
nende Wirkung des Bebauungsplanes gegeben, wenn die tatsachliche und rechtliche
Maoglichkeit zur Bebauung eines Grundstiickes untersagt oder in einer ins Gewicht fal-
lenden Weise eingeschrankt wird (vgl. Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 11. Auflage,
§ 1 Rn. 7, 124).

An diesen Vorgaben sowie an der héchstrichterlichen Rechtsprechung gemessen ver-
letzt die Planung der Gemeinde Neufahrn unsere Mandantin nach wie vor in ihrem
Eigentumsgrundrecht aus Art. 14 GG, wenn dieser Baurechts- und somit



Eigentumsentzug wiederholt nicht in der gebotenen Weise in die Abwagung einbezo-
gen wird. Verwiesen wird insoweit auf die Entscheidung des BVerfG vom 19.12.2002,
1 BvR 1402/01, in welcher das Gericht bei der Festsetzung eines Griinzuges einen
Verstol} den Grundsatz der VerhaltnisméafRigkeit und den Gleichheitssatz des Art. 3
Abs. 1 GG geriigt hat. Die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG fordert, dass
bei der Abwagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB in erster Linie Vorkehrungen getroffen
werden, die eine unverhéltnismaRige Belastung des Eigentiimers real vermeiden und
die Privatniitzigkeit des Eigentums so weit wie méglich erhalten. So muss die planeri-
sche Umsetzung offentlicher Zwecke immer unter Berlicksichtigung privater Interes-
sen an der baulichen Nutzung eines Grundstiickes erfolgen. Diese Voraussetzungen
sah das Bundesverfassungsgericht in dem benannten Fall als nicht gegeben an
(BVerfG, Beschluss vom 19.12.2002, 1 BvR 1402/01, BauR 2003, S. 1338).

Dies gilt auch fur die hier vorliegende Planung, nach welcher das bisher grundsatzlich
zur baulichen Nutzung zur Verfigung stehende Grundstiick in erheblichem Umfang in
eine Gemeinbedarfsfliche Kinderspielplatz mit Bepflanzungsgebot umgewandelt
wirde, ohne dass der Plan Anhaltspunkte oder Erwagungen enthalt, wie diese Inan-
spruchnahme des Grundstiickes zugunsten der tbrigen Grundstiickseigentiimer, wel-
che von der Pflicht zur Errichtung eines Spielplatzes frei werden, ausgeglichen wird.
liisoweit handelt es sicih bei der Festsetzung auch um keine Fesisetzung zur Verwirk-
lichung offentlicher Zwecke. Sie dient allein dazu, die allen Grundstiickseigentimern
fur das jeweilige Grundstlick obliegende Verpflichtung zur Schaffung eines Spielplat-

zes ,gebundelt” auf einem einzigen Grundstick umzusetzen.



Gemal Ziff. 1.2.4 sind die festgesetzten Flachen fur Spielplatze dauerhaft sicherzu-
stellen. Sie sind gem. der gemeindlichen Spielplatzsatzung mit Spiel- und Sitzangebo-

ten auszustatten und zu begriinen.

In Ziff. 1.3.5 ist geregelt, dass der Spielplatz I| auf dem Grundstiick FI.Nr. 748/70 eine
Gemeinschaftsanlage darstellt, welche den dort im einzelnen benannten Grundsti-
cken des Bereichs Mitte zur Erflllung der sich aus Art. 7 BayBO 2008 ergebenden
Spielplatzherstellungs- und Unterhaltungsverpflichtung zu dienen bestimmt ist.

Unklar ist bereits, inwieweit die in Ziff. 1.2.4 enthaltene Herstellungs- und Unterhal-
tungspflicht des Eigentiimers auch fir die Spielplatzflache in Ziff. 1.3.5 gilt.
In der Planbegrindung wird zur Umsetzung der vorgenannten Regelungen auf folgen-

des hingewiesen:

,Da es der urspriingliche Eigentiimer der Bereiche Mitte und Nord versdumt
hat, die kiinftigen Grundstiicks- und Wohnungseigentiimer zur Grindung
bzw. zum Beitritt einer Gemeinschaft oder einem Verein zu vemfiichten, die
oder der die gemeinsame Pflicht erfiillt hitte, den Kinderspielplatz zu bauen
bzw. seine Einrichtung zu dulden und geregelt hétte, wie die durch die Anlage
und Unterhaltung des Spielplatzes entstehenden Kosten gerecht verteilt wer-
den, ist es Aufgabe dieses Bebauungsplanes, eine verbindliche Regelung
{auch fiir Erwerber einzelner Wohnungen oder Grundstticke) fiir die Zukunit
herbeizuftihren. Um dieses Ziel zu erreichen, ist eine freiwillige einstimmige
Vereinbarung aller Beteiligten erforderiich” (Begrtiindung zum Bebauungs-
plan S. 14).

Im Bereich Mitte und Nord gibt es — wie der Gemeinde bekannt ist — aufgrund der
Aufteilung der Gebaude in Wohnungseigentimergemeinschaften mehrere hundert Ei-
gentamer. Es ist vollkommen ausgeschlossen, dass jetzt oder in Zukunft eine freiwil-
lige einstimmige Vereinbarung mit allen Eigentimern geschlossen wird, mit welcher
sich jeder einzelne Eigentamer freiwillig zur Ubernahme von Kosien zur Hersteliung
und Unterhaltung der Spielplatzflachen verpflichtet.



Ausweislich der Planbegriindung ist eines der drei wesentlichen Planungsziele das
Einrichten, Neuordnen und Sichern von Flachen fur Kinderspielplatze. Dieses Pla-
nungsziel ist mangels der offenkundigen Umsetzbarkeit einer freiwilligen Vereinbarung
mit allen Grundstiickseigentimern dauerhaft nicht erreichbar.

Die Planung ist daher nicht erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB.

Zudem hat das BVerwG in seiner Entscheidung zur aufgehobenen Fassung dieses
Bebauungsplanes darauf hingewiesen, dass fir ,Gemeinschaftsanlagen gerade der
Bezug auf bestimmte Grundsticke und damit auf einen liberschaubar abgegrenzten
Benutzerkreis charakteristisch (ist) (vgl. BVerwG, Beschlisse vom 13. Februar 1989
-4 B 15.89 - Buchholz 406.11 § 9 BBauG/BauGB Nr. 35 S. 30 f. und vom 2. April 2008
-4 BN 6.08 - a. a. 0.)" (BVerwG, Urteil vom 10.11.2022 - 4 CN 1.21).

Dem widerspricht das in der Planbegriindung genannte Planungsziel:



LDie Festsetzung als Gemeinschaftsanlage ist dringend geboten:
- Es soll klargestellt werden, dass jeder dieser Spielpldtze den Kindern
aus sémtlichen Abschniffen des Plangebietes offen stehen und auch den

Kindem der benachbarten Wohngebiete zugénglich sein soll. Beschrdn-
kungen, die nur Kindemn bestimmter Hauser die Nutzung eines Spielplat-

zes erlauben, die also die Begegnung der Kinder und ihre Bewegungs-
mdglichkeiten behindem, sollen ausgeschlossen sein.”

Die jetzt geplante Nutzung durch die Kinder der gesamten Wohnanlage als auch die
Kinder der benachbarten Wohngebiete widerspricht bei der hier vorliegenden Gebiets-
gréfle mit ca. 630 Wohnungen/Eigentimern und ca. 1500 Bewohnern im Plangebiet
selbst und den noch hinzu kommenden Kindern aus den benachbarten Plangebieten
dem vom BVerwG geforderten (berschaubar abgegrenzten Benutzerkreis. Die Vo-
raussetzungen flr eine Gemeinschaftsanlage Kinderspielplatz sind mit dem in der

Planbegriindung genannten Planungsziel nicht gegeben.

In der Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung wird auf das Erfordernis der Er-
hebung von Einwendungen im Hinblick auf eine anschiieldende Normenkontroile nach §
47 VwGO verwiesen. Dieser Hinweis ist fehlerhaft, entspricht nicht der geltenden
Rechtslage und ist geeignet, unsere Mandantin von der Erhebung von Einwendungen

abzuhalten.

,Die offentliche Bekanntmachung darf keine Zusétze oder Einschrankungen
enthalten, die geeignet sein kénnten, auch nur einzelne an der Bauleitpla-
nung interessierte Birger von Stellungnahmen zu der Planung abzuhalten.”
(Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 26.
Oktober 2020 - 10 D 66/18.NE —, Rn. 55 - 56, juris)

Die Offentlichkeitsbeteiligung ist aufgrund des unzutreffenden Hinweises auf § 47 Abs.
2 VwGO in der Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung daher fehlerhatt.

4,

Der Planentwurf ist im Ergebnis zu @ndern und neuerlich auszulegen.



Unabhangig hiervon ist unsere Mandantin nach wie vor an einer Einigung mit der Ge-

meinde interessiert und ist gegeniber der Gemeinde hier zu Gesprichen offen.

Waurdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

zu 1.

Beschréankung des Bauraums

Die Beschrankung des Bauraums betrifft samtliche Gebaude im Planungsgebiet und nicht
nur das der Mandantin. Griinde hierfir sind die insgesamt problematische Nutzungsdichte
mit hohem Versiegelungsgrad, das eklatante Unterschreiten des Stellplatzschlissels, sowie
der Mangel an 6kologisch wertvollen oder auch nutzungsfreundlichen Griunflachen. Der auf
den in der Stellungnahme Bezug genommene ,unbebaute” Grundsticksteil ist entsprechend
der damals fur das Gebiet erteilten Baugenehmigung fir eine Spielplatzflache vorzuhalten.
Dieses ist in der Baugenehmigung so bestimmt. Eine weitere Bebauung war nicht Teil des
urspriinglichen Planungskonzeptes und auch nun halt die Gemeinde an dem Ziel fest, die
ehemalige ,Parksiedlung® nicht einer unkontrollierten Nachverdichtung im Rahmen des § 34
BauGB zu Uberlassen.

Gerechte Abwéagung

Die Einwendungsfihrerin Gbergeht den Umstand, dass im Bereich Mitte des Plangebiets
schon bei urspringlichen Planungen die Sudhélfte ihres spateren Grundstlicks als
Spielplatzflache fiir den gesamten Bereich Mitte eingeplant gewesen ist. Hatte die Gemeinde
damals einen Bebauungsplan erlassen, dann ware dies seinerzeit auch so festgesetzt
worden. Der in der Entwicklung von Grundstiicken erfahrene Rechtsvorganger der
Einwendungsfuhrerin hat das Grundstiick FINr. 748/70 mit dieser Einschrankung wissentlich
erworben; er wird fur dessen siidliche Halfte kaum den damaligen Preis flir Bauland bezahlt
haben.

Es ist auch stadtebaulich sinnvoll, fir die Wohngebaude des Bereichs Mitte des
Bebauungsplangebiets einheitlich einen gréReren Spielplatz anzulegen, statt im Vorgarten
eines jeden Wohnhauses einen kleinen Mini-Spielplatz errichten zu lassen.

Mit gutem Grund sieht Artikel 7 BayBO fiir Gebaude mit mehr als drei Wohnungen die
Anlage und Unterhaltung eines Kinderspielplatzes vor. Nur im stidlichen Planungsgebiet
steht jedoch noch eine gut nutzbare Kinderspielflache zur Verfigung. Die
baugenehmigungsrechtlich vorgesehenen Spielflachen in der Mitte und im Norden des
Quartiers wurden von den Eigentiimern unzuldssigerweise aufgeltst. In den Freiflachen des
ndrdlichen und mittleren Planungsgebiets scheinen Kinder generell unerwiinscht, was sich in
der absichtsvollen Verwahrlosung aller urspringlich vorgesehenen und in Frage kommenden
Flachen zum Ausdruck kommt. Nun sollen nach Vorstellung der anwaltlichen Vertretung
auch die daftr urspringlich vorgesehenen Flachen einer Bebauung zugefugt werden.

Statt Spielflachen vorzuhalten, wurde an Investitionen in Einrichtung und Pflege gespart,
bzw. sie wurden schlichtweg unterlassen - dies seit Begriindung der Wohnanlage in den
70er Jahren. Das hat zur Folge, dass Kindergenerationen so gut wie keine Begegnungs- und
Spielangebote in der Néhe ihrer Wohnung vorfanden und jetzt noch immer nicht vorfinden.
Die Wohnanlage entwickelte sich nicht zuletzt aufgrund solcher strukturellen Mangel
zunehmend zu einem sozialen Brennpunkt. Die stadtplanerischen Mittel um gegenzusteuern
sind bekannt - sie finden Niederschlag im Bebauungsplan. Die 6ffentlichen und privaten
Belange sind gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen. Die rechtlichen



Werkzeuge sollen dazu dienen, den Belangen aller Betroffenen - nicht nur der Eigentiimer,
sondern hier vor allem auch der Kinder - in der Abwagung Gewicht und Aussicht auf Gehaor
zu verschaffen. Die Festsetzung der Gemeinschaftsanlagen entspricht der gesetzlichen
Rechtslage. Auch im Rahmen der Normenkontrolle wurde die Festsetzung der
Spielplatzflachen als Gemeinschaftsanlagen nicht beanstandet. Von einer unzulassigen
Beschrankungsmadglichkeit kann daher nicht gesprochen werden. An dieser Festsetzung
wird daher festgehalten.

Zu 2.

Die Behauptung, dass eine freiwillige Vereinbarung aller betroffenen Grundsttickseigentiimer
vollig ausgeschlossen ist, lasst sich erst Uberpriifen, wenn ein ernsthafter Versuch
unternommen wurde, hier eine Losung herbeizufiihren. Die Erstellungs- und Pflegekosten
wirden sich aufgrund der vielen Betroffenen im Rahmen halten. Der Benutzerkreis ist durch
die Flurnummern klar definiert und tberschaubar. Dartiber hinaus wird darauf verwiesen,
dass das Grundstiick mit der Spielplatzflache vom Eigentimer bzw. dessen
Rechtsvorganger eindeutig mit der bauaufsichtlichen Auflage erworben wurde, hier einen
Spielplatz anzulegen und auch zu unterhalten.

Zu 3.

In der Bekanntmachung zur o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes war noch ein
Hinweis auf 8 47 VWGO enthalten. Dieser lautete:

»Ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung ist unzuldssig, soweit mit ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung
nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.”

Dieser Hinweis entspricht nicht mehr der geltenden Rechtslage und ist daher obsolet. Der
Hinweis enthélt aber entgegen der Stellungnahme gerade keinen Zusatz, der geeignet wére
interessierte Burgerinnen und Burger von der Abgabe einer Stellungnahme abzuhalten.
Durch den Hinweis wurde man ja gerade aufgefordert, im Verfahren eine Stellungnahme
abzugeben und nicht erst zu einem spéateren Zeitpunkt. Die Anforderungen des § 214
BauGB an die Bekanntmachung sind dartiber hinaus erfillt und zuséatzlich wurde der
gegenuber der Gemeinde mandatierte Rechtsanwalt der Eigentiimerin Gber die Auslegung
informiert. Es wurde eine Stellungnahme fiir die Mandantin abgegeben. Eine
Beeintrachtigung ist daher nicht erkennbar. Die Bekanntmachung muss daher nicht
wiederholt werden. Zukiinftig wird der Hinweis nicht mehr in eine Bekanntmachung
aufgenommen.

Zu 4.

Die Festsetzung der Bauleitplanung sind sehr wohl erforderlich um die stadtebaulichen Ziele
zu erhalten bzw. umzusetzen. Gemeinschaftsanlagen entspricht der gesetzlichen
Rechtslage. Im Rahmen der Normenkontrolle wurde die jetzt noch im Bebauungsplan
enthaltenen Festsetzung wie Beschrankung des Baubestandes sowie Ausweisung der
notwendigen Spielplatzflichen als Gemeinschaftsanlagen nicht beanstandet. An der
Bauleitplanung wird daher festgehalten.

Zu 5.

Die Gemeindeverwaltung steht dem Gesprachsangebot selbstverstandlich auch weiterhin
offen gegenuber. Jedoch ist eine Einigung bisher leider nicht mdglich gewesen, da die
Mandantin die Flachen fir den Spielplatz nur zu den aktuell sehr hohen Baulandpreisen an
die Gemeinde Ubereignen will.



Diskussionsverlauf:

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschlief3t die Wrdigung
entsprechend dem Sachvortrag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Beratungsergebnis:

Abstimmungs-
Ergebnis

zugestimmt

abgelehnt

It. Beschlussvor-
schlag

Abweich. Beschluss
(Rucks.)




