VGH Munchen, Urteil v. 05.08.2020 — 1 N 18.1535

Titel:
Aufhebung eines Bebauungsplans wegen Unvereinbarkeit mit stadtebaulichen
Zielvorstellungen

Normenketten:
BauGB § 1 Abs. 3, Abs. 7, § 35
VwGO § 47 Abs. 2

Leitsatz:

Es istim Sinn von § 1 Abs. 3 BauGB nicht zu beanstanden, wenn die Gemeinde ein festgesetztes
Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet* aufthebt, das nicht mehr ihren stédtebaulichen Zielvorstellungen
entspricht. Es geniigt, wenn dem Bebauungsplan im Hinblick auf die stédtebaulichen Ziele Férderpotential
zukommt, auf eine vollsténdige Verwirklichung des Planungsziels kommt es nicht an. (Rn. 25)
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Fundstellen:
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Tenor
I. Der Antrag wird abgelehnt.

II. Die Antragsteller zu 1 und 2 tragen die Kosten des Verfahrens je zu einem Dirittel, die Antragsteller zu 3
und 4 ein Drittel der Verfahrenskosten als Gesamtschuldner.

lll. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hoéhe des zu vollstreckenden Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1

Die Antragsteller wenden sich gegen den Bebauungsplan ,zur Aufhebung des Bebauungsplans D* ... ... * -
Seeufer flr den Bereich des Sondergebiets Wochenendhausgebiet sowie Zufahrt und Parkplatz der
geplanten Marina“, den der Antragsgegner am 17. Juli 2017 als Satzung beschlossen und am 1. August
2017 bekannt gemacht hat.

2

In dem am 24. September 1973 als Satzung beschlossenen Bebauungsplan zur Gestaltung des
Seeufergelandes zwischen T* ..., R* ... und A* ... mit einer Gesamtflache von 27 ha, der am 17. Mai 1974
mit der Genehmigung der Regierung von Oberbayern bekannt gemacht worden ist, wurde u.a. ein
Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” sowie Parkflachen festgesetzt, die eine Marina fiir Segelschiffe
versorgen sollten. Dieses Plangebiet, das von dem Aufhebungsbebauungsplan betroffen ist, befindet sich
im Osten des Gemeindegebietes zwischen der Bahnlinie M* ... und dem ...see. Es grenzt im Studen an den
Festplatz der Gemeinde und nérdlich an eine Parkanlage mit naturnahen Flachen an. Bei den
Grundstucken in dem Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet®, fiir die Bauraume festgesetzt sind, handelt es
sich um schmale, langgestreckte Grundstiicke. Die Baurdume (insgesamt zehn) sind zur S**stral3e hin
festgesetzt; die (Bestands) Bebauung halt diese Bauraume allerdings mehrfach nicht ein. Ein Teil der
Grundstuicksflachen wird als eine von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt. Die



Sondergebietsausweisung reicht nicht unmittelbar bis zum ...see. Der 1973 beschlossene Bebauungsplan
sieht einen ca. 35 m breiten Streifen der Grundstlcke entlang des Seeufers als Parkanlage vor; diese
Festsetzung wurde bisher nicht umgesetzt. Drei Parzellen im Geltungsbereich des
Wochenendhausgebietes (FINr. ... ... und ...*) sind aktuell noch nicht mit Wochenendhdusern bebaut. Zum
...see hin verlauft die Grenze des Europaischen Vogelschutzgebietes (SPA) ...seegebiet sowie des
Landschaftsschutzgebietes ...see-West. Der im urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehene Parkplatz, der
auch nicht verwirklicht wurde, liegt grof3teils im Landschaftsschutzgebiet. Mehrere langgestreckte
Biotopflachen reichen vom weitgehend durchgehenden Schilfgirtel des ...sees aus in das
Wochenendhausgebiet und beinhalten auch das nérdlich daran angrenzende Gehdlz sowie Wiesenflachen.
Es handelt sich Uberwiegend um Feuchtlebensraume. Weiter liegt der Grof3teil des Planungsgebiets im
Uberschwemmungsgebiet HQ 100.

3

Der Aufhebungsbereich wird in der Aufhebungssatzung mit zwei Planen dargestellt, einem schwarz-weiften
Katasterplan und einem farbigen Plan, der einen Ausschnitt aus dem Bebauungsplan von 1973 wiedergibt.
Im Aufstellungsverfahren war der rdumliche Geltungsbereich in dem schwarz-weilen Plan entsprechend
der textlichen Festsetzung (A 1.1) mit einem dicken schwarzen Strich markiert; in der farbigen Darstellung
ist hierfir eine gestrichelte Linie eingezeichnet. Die nérdliche Grenze der Aufhebungssatzung, die den
Bereich ,Zufahrt und Parkplatz der geplanten Marina“ betrifft, wird dabei in den Planen geringflgig
unterschiedlich wiedergegeben. So zeichnet die gestrichelte Linie einen geringfligigen Versatz der
nordlichen Begrenzungslinie und eine kleine Einbuchtung nicht nach. Dieser Unterschied besteht in der
bekanntgemachten Fassung der Aufhebungssatzung nicht mehr.

4

Anlass fiir die Bebauungsplanénderung waren neben der Anderung der Ausweisung der Flachen im
Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens Bauanfragen fir neue Wochenendhauser. In der Begriindung
des Bebauungsplans wird ausgefiihrt, dass im Rahmen der Uberarbeitung/Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans der gesamte Bereich als Griinflache mit besonderer Bedeutung fur das Orts- und
Landschaftsbild sowie den Naturhaushalt ausgewiesen werden sollte. Die neuen planerischen Ziele lielen
sich mit den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht vereinbaren. Insbesondere entspreche es nicht mehr
den stadtebaulichen Zielen, eine zusatzliche Bebauung, auch von Wochenendhausern, zuzulassen. Die
Aufhebung des Bebauungsplans sei auch insoweit gerechtfertigt, als er das zugrundeliegende
stadtebauliche Ziel, dass neue Bauraume nur bei Beseitigung vorhandenen Bestands ausgenutzt werden
koénnten, nicht habe erreichen kénnen. Im Hinblick auf die bestandsgeschiitzten Wochenendhauser sei
allerdings darauf verzichtet worden, samtliche Flachen als Griinflachen, ggf. sogar als 6ffentliche Flachen
zur Verbesserung des Seezugangs auszuweisen. Die stadtebaulichen Ziele lie3en sich langfristig am
ehesten durch die Aufhebung des derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplans erreichen.

5

Der Antragsteller zu 1 ist Eigentimer des Grundstucks FINr. ..., das mit einem Wochenendhaus
(genehmigte Erweiterung des Wochenendhauses am 27.11.1957) bebaut ist. Der Antragsteller zu 2 ist
Eigentimer des Grundstlicks FINTr. ..., das bisher unbebaut ist; der aufgehobene Bebauungsplan sieht ein
Baufenster fur ein Wochenendhaus auf dem Grundstlick vor. Die Antragsteller zu 3 und 4 sind
nieRbrauchberechtigt am Grundsttick FINr. ... Fir dieses Grundstiick sieht der urspriingliche
Bebauungsplan kein Baurecht vor. Die Antragsteller erhoben im Aufstellungsverfahren im Wesentlichen
gleichlautende Einwendungen und rtigten mit Schreiben vom 19. Februar 2018 und vom 8. Mai 2018
gegenlber der Gemeinde Abwagungsmangel.

6

Am 23. Juli 2018 stellten sie einen Normenkontrollantrag und beantragen zuletzt,

7

den Bebauungsplan ,zur Aufhebung des Bebauungsplans D* ... ... * - Seeufer fir den Bereich des

Sondergebiets Wochenendhausgebiet sowie Zufahrt und Parkplatz der geplanten Marina® fir unwirksam zu
erklaren.

8
Die Antragsteller seien antragsbefugt. Die Antragsteller zu 1 und 2 seien als Eigentimer der von der
Aufhebung betroffenen Grundstlicke unmittelbar planbetroffen; gleiches gelte auch fir die Antragsteller zu 3



und 4 als NieRbrauchberechtigte. Es erscheine nicht von vornherein ausgeschlossen, dass die Antragsteller
durch die Aufhebung des Bebauungsplans in der Bebaubarkeit ihrer Grundstiicke beschrankt und dadurch
in ihrem Eigentumsrecht aus Art.14 Abs. 1 Satz1 GG verletzt wirden. Nach Aufhebung des
Bebauungsplans kénnten nicht einmal mehr ansonsten verfahrensfrei zuldssige Vorhaben - wie etwa
Einfriedungen - zulassigerweise errichtet werden, was die Nutzbarkeit des Grundstlicks zu Freizeitzwecken
erheblich einschranke. Die im Wochenendhausgebiet zuldssige Freizeitnutzung der Grundstiicke werde
beschrankt. Die Aufhebung des Bebauungsplans sei unwirksam, weil sie fur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung des Antragsgegners nicht erforderlich sei. Der Erhalt der vorhandenen Durchgrinung werde
durch die Aufhebung des Bebauungsplans nicht geférdert. Auch die Vermeidung weiterer Bebauung sei
durch die Aufhebung des Bebauungsplans nicht nennenswert zu erreichen. Wahrend unter Geltung des
Bebauungsplans jedenfalls im dstlichen, dem Seeufer zugewandten Bereich, eine von Bebauung frei zu
haltende Flache festgesetzt worden sei, so gelte hier nunmehr die Regelung des § 35 BauGB Uber die
Zulassigkeit von Vorhaben im AuflRenbereich. Jedenfalls privilegiert zulassige Vorhaben gemaf § 35 Abs. 1
BauGB durften hier nun ohne weiteres zulassig sein. Auch im westlichen, dem Seeufer abgewandten
Bereich, sei die Erreichbarkeit der Ziele der Gemeinde zumindest zweifelhaft. Das von der Gemeinde
formulierte Ziel, keine weitere Bebauung zuzulassen und im Fall von Neubebauung innerhalb der
festgesetzten Baurdume einen Abriss des Altbestandes auf3erhalb der Baurdume zu erreichen, ware ohne
weiteres durch bedingte Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 Abs. 2 BauGB zu erreichen gewesen.
Die Aufhebung des Bebauungsplans gentige auch nicht dem Gebot der gerechten Abwagung nach § 1 Abs.
7 BauGB. Die Antragsteller seien in ihrem Eigentumsrecht erheblich betroffen. Das Baurecht fir den
Antragsteller zu 2 werde mit der Aufhebung des Bebauungsplans vollstandig entzogen. Die Betroffenheit sei
umso erheblicher, als das Baurecht auf der Grundlage des nunmehr aufgehobenen Bebauungsplans mehr
als 7 Jahre bestanden habe und eine Entschadigung auf der Grundlage des § 42 Abs. 2, Abs. 3 BauGB
ausscheide. Der Antragsteller zu 1 habe zwar das im Bebauungsplan festgesetzte Baurecht ausgenutzt;
Anderungen, Neuerrichtungen bzw. Sanierungen des Wochenendhauses wiirden zukiinftig allerdings nur
noch auf der Grundlage von § 35 Abs. 2 BauGB zulassig sein. Diese Eigentumsinteressen seien im
Rahmen der 6ffentlichen und privaten Belange durch die Gemeinde nicht entsprechend ihrer Bedeutung
berticksichtigt worden. Die angefuhrten Allgemeinbelange seien nicht hinreichend gewichtig, um die
massiven Eingriffe in die Eigentumsinteressen der Antragsteller zu rechtfertigen. Die Aufhebung des
Bebauungsplans leiste keinerlei Beitrag dazu, die vorhandene Begriinung aufrecht zu erhalten. Die
Vermeidung weiterer Bebauung beschrénke sich zudem auf die Verhinderung von insgesamt drei
Wochenendhausern im gesamten Geltungsbereich des aufgehobenen Bebauungsplans, und zwar auf den
Grundstticken FINTr. ... ... sowie ... Aus der Begriindung zum Bebauungsplan lasse sich eine sachgerechte
Abwagung nicht erkennen. Ein tatsachliches Abwagen der 6ffentlichen und privaten Belange habe in der
Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 17. Juli 2017 nicht stattgefunden. Es handle sich nur um
formelhafte Erwagungen. Die betroffenen Belange seien nicht konkret abgewogen worden. Die Nachteile
der Antragsteller zu 3 und 4 seien vom Antragsgegner nicht einmal erkannt worden. Er habe nicht
beriicksichtigt, dass Einfriedungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans auch auf3erhalb der
festgesetzten Uiberbaubaren Grundstlicksflachen bauplanungsrechtlich zulassig gewesen seien. Die
Aufhebung des Bebauungsplans erweise sich zu Lasten des Antragstellers zu 2, der sein Baurecht bisher
nicht ausgeubt habe, als VerstoR gegen das Gleichbehandlungsgebot. Die Planung sei auch
unverhaltnismafig. So weise das derzeit unbebaute Grundstiick des Antragstellers zu 2 eine Lange von 175
m (vom See zur StralRe) und 13,8 m Breite auf. Das Grundsttick sei vollkommen zugewachsen und weder
vom See noch von der StralRe her einsehbar. Das nach dem aufgehobenen Bebauungsplan zuldssige
kleine Gebaude ware wegen der raumlichen Entfernung und der intensiven Bepflanzung weder von der
Stralle noch vom See aus sichtbar. Die Gemeinde habe Planungsalternativen, die die Planbetroffenen
weniger belasten wirden, die von der Gemeinde angefiuhrten Ziele allerdings ebenso gut erreichen lieRen,
offensichtlich nicht erwogen. Vorliegend drange es sich jedoch geradezu auf, um die von der Gemeinde
angefiihrten Ziele zu erreichen, insbesondere die Durchgriinung zu erhalten, im Rahmen des
Bebauungsplans entsprechende Festsetzungen zu treffen und insbesondere auch die Festsetzung im
Ostlichen Bereich des Plangebiets (von Bebauung freizuhalten) aufrecht zu erhalten.

9

In der mundlichen Verhandlung vom 23. Juni 2020 wurde zusatzlich eingewandt, dass der
Aufhebungsbereich, der mit der farbigen Darstellung gekennzeichnet sei, im Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB und beim Satzungsbeschluss nicht bzw. nicht eindeutig dem bekanntgemachten Bebauungsplan



entspreche. Zu dem Hinweis des Senats, dass den Antragstellern die Antragsbefugnis bzw. das
Rechtsschutzinteresse fehlen konnte, die Unwirksamkeit der Aufhebungssatzung fiir den Bereich ,Zufahrt
und Parkplatz der geplanten Marina“ geltend zu machen, wird vorgetragen, dass die Differenz auch die
Antragsteller betreffe, da es sich bei der Aufhebung des Bebauungsplans betreffend Wochenendhausgebiet
sowie Zufahrt- und Parkflachen um eine untrennbar verbundene einheitliche Regelung handle. Von einer
offensichtlichen Trennbarkeit selbstandiger Teile im Sinn der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts kdnne nicht ausgegangen werden.

10
Der Antragsgegner beantragt,

11
den Antrag abzulehnen.

12

Der Bebauungsplan sei stadtebaulich erforderlich im Sinn des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Die ersatzlose
Aufhebung eines Bebauungsplans kénne grundsatzlich ein legitimes Planungsziel sein. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens sei geprtift worden, ob fir die Erreichung der stadtebaulichen Ziele die Aufhebung
des Bebauungsplans ausreiche oder ob die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans notwendig sei. Bei
Aufhebung des Bebauungsplans entstehe ein AuRenbereich im Sinn des § 35 BauGB. Diese
planungsrechtliche Qualitat der Grundstlicke trage den stadtebaulichen Zielen, den Bereich von weiterer
Bebauung freizuhalten und die bestehenden Grinflachen zu sichern und langfristig gesehen zu erweitern,
am besten Rechnung. Dass sich in dem Plangebiet privilegierte Nutzungen ansiedeln kdnnten, sei
angesichts der Parzellierung der Grundstiicke eher unwahrscheinlich. Die in der Begriindung des
Bebauungsplans formulierten Ziele lieRen sich nicht gesondert voneinander betrachten. Ziel sei es, in dem
Gebiet keine weitere Bebauung zuzulassen und somit die vorhandene Durchgriinung aufrechtzuerhalten.
Mit dem Bebauungsplan werde bezweckt, dem Gebiet wieder seine Aulienbereichsfunktion (Freihalten von
Bebauung) zukommen zu lassen. Der Bebauungsplan sei auch nicht abwagungsfehlerhaft. Die betroffenen
Eigentimerbelange seien im Verfahren ausfihrlich gewirdigt worden. In die Abwagung sei eingestellt
worden, dass es Grundstiicke gebe, bei denen die durch den Bebauungsplan urspringlich festgesetzten
Baufenster noch nicht ausgenutzt worden seien. Die Eigentimerbelange seien diesbezlglich als besonders
gewichtig gewertet worden, insbesondere da Entschadigungsanspriiche auf der Grundlage des § 42 Abs. 2
BauGB ausschieden. Bei den bestehenden Gebauden sei beriicksichtigt worden, dass im Rahmen des
Bestandschutzes Instandsetzungsarbeiten zulassig seien und im Falle der Zerstérung der Gebaude § 35
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Anwendung finden kénne. Der Vortrag, dass die Antragsteller zu 3 und 4 das
Grundstiick unter Geltung des bisherigen Bebauungsplans einfrieden hatten dirfen, erschliele sich nicht.
Selbst wenn dies mdglich gewesen sein sollte, ware die diesbezigliche Einschrankung des
Eigentumsrechts durch die stadtebaulichen Ziele gerechtfertigt. Es sei nicht zwischen ausgenutztem und
nicht ausgenutztem Baurecht differenziert worden, da dies im Hinblick auf die stadtebaulichen
Zielvorstellungen kein notwendiges Differenzierungskriterium gewesen sei. Langfristiges Ziel sei es, in dem
Bebauungsplangebiet eine Griinflache herzustellen. Dementsprechend sei der Bebauungsplan aufgehoben
und nicht im Wege der Anderung des Bebauungsplans Baurdume fiir die bestehenden Wochenendhauser
ausgewiesen worden. Um den Eigentimerbelangen ausreichend Rechnung zu tragen, sei davon
abgesehen worden, den Bebauungsplan zu &ndern und fir den gesamten Bereich (6ffentliche) Grinflachen
festzusetzen.

13

Der Aufhebungsbebauungsplan sei trotz der (geringen) Diskrepanz der ausgelegten Plane hinreichend
bestimmt und damit wirksam. Bereits aus der Bezeichnung des Bebauungsplans gehe eindeutig hervor,
dass sich der Aufhebungsbebauungsplan nur auf die Bereiche des ehemaligen Sondergebiets sowie der
Zufahrt und den Parkplatz der geplanten Marina beziehen solle, nicht aber dartiber hinaus Flachen
einbezogen werden sollten. Weiter ergebe sich aus der Festsetzung in A 1.1 klar, dass die Grenze des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans mittels durchgehender breiter Linie festgesetzt werde.
Der urspriingliche Bebauungsplan mit der gestrichelten Linie sei beigefligt worden, um sich orientieren zu
kénnen, wie sich der Aufhebungsbereich im Kontext des urspriinglichen Bebauungsplans darstelle. Im
Ubrigen fehle dem Antragsteller die Antragsbefugnis bzw. das Rechtsschutzbediirfnis in Bezug auf die
Aufhebung des Bebauungsplans in dem Bereich ,Zufahrt und Parkplatz der geplanten Marina®“.



14

Der Senat hat am 18. Juni 2020 einen Augenschein durchgefiihrt. Auf das Protokoll und die gefertigten
Bildaufnahmen sowie auf das Protokoll der mindlichen Verhandlung vom 23. Juni 2020 wird Bezug
genommen. Weiter wird ergdnzend auf die Gerichtsakte sowie die Normenaufstellungsakte verwiesen.

Entscheidungsgriinde

15

Uber den Normenkontrollantrag konnte ohne weitere miindliche Verhandlung entschieden werden, da sich
die Beteiligten mit einer Entscheidung im schriftlichen Verfahren einverstanden erklart haben (§ 101 Abs. 2
VwGO).

16
Der Antrag hat keinen Erfolg.

17

1. Der Normenkontrollantrag ist nur hinsichtlich der Aufhebung des Bebauungsplans D* ... ... * - Seeufer fur
den Bereich des Wochenendhausgebiets zulassig. Fir den dartber hinausgreifenden Bereich fehlt den
Antragstellern das erforderliche Rechtsschutzinteresse.

18

1.1. Gemal § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO ist im Normenkontrollverfahren jede nattrliche oder juristische
Person antragsbefugt, die geltend macht, durch die Rechtsvorschrift oder deren Anwendung in ihren
Rechten verletzt zu sein oder in absehbarer Zeit verletzt zu werden. Der Antragsteller muss hinreichend
substantiiert Tatsachen vortragen, die es zumindest als mdglich erscheinen lassen, dass er durch die
Rechtswirkungen der Satzung in einem Recht verletzt wird. Der Eigenttiimer eines Grundstlicks, fir das ein
Bebauungsplan Festsetzungen trifft, ist grundsatzlich nach § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO antragsbefugt (vgl.
BVerwG, U.v. 16.6.2011 - 4 CN 1.10 - BVerwGE 140, 41; B.v. 20.9.2005 - 4 BN 46.05 - BauR 2006, 49).
Wird eine von Art. 14 Abs. 1 GG geschitzte Rechtsposition durch die Festsetzungen eines Bebauungsplans
unmittelbar betroffen, kommt es fur die Antragsbefugnis nach § 47 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht darauf an, ob
diese Betroffenheit mehr als geringflgig, schutzwurdig oder fur die Gemeinde erkennbar ist (vgl. BVerwG,
B.v. 31.1.2018 - 4 BN 17.17 u.a. - BauR 2018, 814). Bei der Aufhebung eines Bebauungsplans sind die
Belange der Eigentimer in die Abwagungsentscheidung einzustellen, deren Eigentumsrechte durch die
Aufhebung betroffen sind (vgl. BVerwG, B.v. 12.12.1990 - 4 B 143.90 - NVwWZ-RR 1991, 524). Nach diesen
Grundsatzen sind die Antragsteller durch die Aufhebung des Bebauungsplans in abwagungsrelevanten
Eigentumsbelangen betroffen.

19

Der aufgehobene Bebauungsplan sieht fir die Grundstiicke der Antragsteller zu 1 und 2 jeweils ein
Baufenster fiir ein Wochenendhaus vor. Mit der Aufhebung des Bebauungsplans verlieren die Grundstiicke
diese Baurechtsqualitét; die Zuléssigkeit von Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen im Sinn von § 29 BauGB zum Inhalt haben, bestimmt sich dann
unstreitig geman § 35 BauGB. Die Neuerrichtung eines Wochenendhauses, aber auch dessen wesentliche
bauliche Veranderung (vgl. BVerwG, U.v. 14.4.2000 - 4 C 5.99 - NVwZ 2000, 1048; B.v. 27.7.1994 - 4 B
48.94 - BauR 1994, 738), beeintrachtigt als nicht privilegiertes Vorhaben regelmafig 6ffentliche Belange.

20

Die Antragsteller zu 3 und 4, die mit dem Nief3brauch in eigentumsahnlicher Weise an dem Grundstuick
dinglich berechtigt sind, sind dem Eigentimer in Bezug auf die Antragsbefugnis nach § 47 Abs. 2 Satz 1
VwGO grundsatzlich gleichzustellen (vgl. BVerwG, B.v. 25.9.2013 - 4 BN 15.13 - BauR 2014, 90; U.v.
14.5.1992 - 4 C 9.89 - NVwZ 1993, 477). Sie machen ihre Antragsbefugnis mit der Aufhebung der
Nutzungsmoglichkeiten fur den in das Sondergebiet ,WWochenendhausgebiet® einbezogenen Grundstucksteil
geltend. Zwar sieht der aufgehobene Bebauungsplan keinen Bauraum fir das Grundstuck FINr. ... vor.
Auch trifft der Bebauungsplan keine ausdricklichen Festsetzungen fir eine zulassige Einfriedung der
Grundstticke. Soweit sich die Antragsteller auf § 14 i.V.m. § 23 BauNVO beziehen, die in der Fassung vom
26. November 1968 anzuwenden ist, sind danach nur untergeordnete Nebenanlagen, zu denen auch
Einfriedungen gehoéren kénnen, zu einer Hauptanlage zulassig. Fir das Grundsttick FINr. ..., das nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans von 1973 aus dem Grundstuick FINr. ... herausgeteilt wurde, ist aber
keine Hauptanlage vorgesehen. Das Grundstuick FINr. ... wurde offensichtlich (teilweise) in das



urspringliche Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” einbezogen, da sich ein vorhandenes Nebengebaude
auf dem Grundsttick FINr. ... zu einem kleinen Teil auf das Grundstlick FINr. ... erstreckte, was auch nach
dem aktuellen Katasterauszugsplan der Fall ist. Allerdings wird man der Zweckbestimmung des
festgesetzten Sondergebiets ,Wochenendhausgebiet” entnehmen kdnnen, dass auf den einbezogenen
Grundstiicken eine Freizeitnutzung (gartnerische Nutzung, Lagerung von Sportgeraten wie z.B. eines
Surfbretts) zulassig ist, die nach § 35 BauGB grundsatzlich nicht méglich ist. Damit bejaht der Senat auch
eine Antragsbefugnis der Antragsteller zu 3 und 4.

21

1.2. Kann ein Antragsteller geltend machen, durch Festsetzungen des Bebauungsplans in eigenen Rechten
verletzt zu sein, so muss das Normenkontrollgericht die Wirksamkeit des Bebauungsplans grundsatzlich
umfassend prifen. Der gegen den Plan insgesamt gerichtete Normenkontrollantrag darf grundsatzlich nicht
deshalb als teilweise unzulassig verworfen werden, weil der Bebauungsplan nur fur teilnichtig zu erklaren
ist. Der Antragsteller kann mit seinem Antrag lediglich dann trotz Darlegung eines Nachteils bzw. einer
Rechtsverletzung ausnahmsweise mit der Folge der (teilweisen) Unzulassigkeit zu weit greifen, wenn er
auch solche ihn nicht berGihrende Teile des Bebauungsplans miteinbezieht, die sich schon aufgrund
vorlaufiger Prufung offensichtlich und auch fir den Antragsteller erkennbar als abtrennbare und selbstandig
lebensfahige Teile einer unter dem Dach eines einheitlichen Bebauungsplans zusammengefassten
Gesamtregelung darstellen (vgl. BVerwG, U.v. 9.4.2008 - 4 CN 1.07 - BVerwGE 131, 100; B.v. 20.9.2007 -
4 BN 20.07 - juris Rn. 11; B.v. 18.7.1989 - 4 N 3.87 - BVerwGE 82, 225; BayVGH, B.v. 16.7.2018 - 1 N
14.1510 - juris Rn. 17; U.v. 16.6.2006 - 1 N 03.2347 - BayVBI 2007, 371).
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Die Aufhebungsbereiche ,Wochenendhausgebiet® und ,Zufahrt und Parkplatz der geplanten Marina“ sind
raumlich klar voneinander getrennte Regelungsbereiche, die auch sachlich nicht miteinander
zusammenhangen. Die Trennbarkeit der Teilbereiche ist offensichtlich und war auch fur die Antragsteller
erkennbar. So machen und machten die Antragsteller keine Einwendungen bezlglich der Aufhebung des
Bereichs ,Zufahrt und Parkplatz der geplanten Marina“ geltend. Vielmehr beziehen sich die Einwendungen
im Aufstellungsverfahren, die Abwagungsriige sowie die im Normenkontrollverfahren gedulierten
rechtlichen Bedenken gegen die Aufhebung der im urspringlichen Bebauungsplan vorgesehenen Bereiche
ausschlieRlich auf den Bereich des Sondergebiets. Bereits aus der Bezeichnung der Aufhebungssatzung fir
den Aufhebungsbereich ergibt sich, dass hier zwei unterschiedliche Regelungsbereiche betroffen sind.
Soweit auf die Uberschrift in den Bekanntmachungen ,Aufhebung fiir den Bereich des
Wochenendhausgebietes S**stralle sowie die nérdlich gelegenen Parkplatz- und Zufahrtsflachen®
hingewiesen wird, wird damit weder ein Zusammenhang der Regelungsbereiche erlautert noch ist dieser
erkennbar. Die Bezeichnung des Bebauungsplans in den Bekanntmachungen ist jeweils auf die
Anstol¥funktion (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) oder Identifikationsfunktion (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
ausgerichtet (vgl. BVerwG, B.v. 3.6.2010 - 4 BN 55.09 - BauR 2010, 1733; U.v. 6.7.1984 - 4 C 22.80 -
BVerwGE 69, 344). Die Antragsteller kennen die Situation vor Ort und die Bebauungsplanentwirfe. Die
klare raumliche Trennung ergibt sich aus den Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplans, die mit
dem farbigen Aufhebungsplan dargestellt sind. Die Regelungsbereiche haben auch keinen funktionalen
Zusammenhang, es werden damit jeweils unterschiedliche stadtebauliche Zielsetzungen verfolgt. Dass die
beiden Bereiche unabhangig voneinander bestehen kdnnen, zeigt auch die tatsachliche Entwicklung.
Wahrend in dem festgesetzten Sondergebiet Wochenendhauser entstanden sind, wurde der Bereich
»Zufahrt und Parkplatz der geplanten Marina“ nicht verwirklicht. Aus den Planerwagungen, die sich ganz
Uberwiegend auf die Aufhebung des Sondergebiets ,Wochenendhausgebiet® beziehen, ergibt sich weiter,
dass der Antragsgegner auch einen Aufhebungsplan nur bezogen auf das Wochenendhausgebiet
beschlossen hatte. Es kann daher offenbleiben, ob die (geringfiigig) unterschiedliche Darstellung der
nordlichen Grenze des Aufhebungsbereichs in den Planen im Aufstellungsverfahren, die ausschlieflich den
jedenfalls offensichtlich abtrennbaren Bereich ,Zufahrt und Parkplatz der geplanten Marina“ betrifft, zur
Widerspruchlichkeit und damit Unbestimmtheit des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bereichs fuhrt oder
dieser Geltungsbereich durch Auslegung hinreichend deutlich ermittelt werden kann und in der Endfassung
berichtigt werden konnte, woflr viel spricht (vgl. BVerwG, U.v. 7.5.2014 - 4 CN 5.13 - NVwZ 2014, 1170;
OVG SH, U.v. 26.5.2009 - 1 KN 22/08 - juris Rn. 32 ff.).

23



2. Der Antrag ist nicht begriindet. Dem Bebauungsplan fehlt weder die stadtebauliche Erforderlichkeit (2.1)
noch liegen die gerligten Abwagungsmangel vor (2.2).
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2.1. Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Gebot der stadtebaulichen
Erforderlichkeit gilt gemaf § 1 Abs. 8 BauGB auch fur die Aufhebung von Bebauungsplanen. Mit der
Aufhebung des Bebauungsplans hat die Gemeinde zugleich dartber zu entscheiden, welche Ordnung an
Stelle des aufgehobenen Bebauungsplans treten soll. Sie muss Erwagungen darlber anstellen, ob ein
neuer Bebauungsplan im Sinn des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist oder ob es bei der mit dem Wegfall des
Plans geltenden Ordnung (nach §§ 34 oder 35 BauGB) bleiben soll (vgl. BVerwG, B.v. 12.12.1990 - 4 B
143.90 - NVWZ-RR 1991, 524; U.v. 21.11.1986 - 4 C 60.84 - BayVBI 1987, 311). Die Gemeinde darf auch
planerische Selbstbeschrankung und Zurlickhaltung tGben. Sie darf sich je nach den tatsachlichen
Gegebenheiten insbesondere darauf verlassen, dass die planersetzenden Vorschriften der §§ 34, 35
BauGB zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung in Teilbereichen ihres Gebiets ausreichen (vgl.
BVerwG, U.v. 17.9.2003 - 4 C 14.01 - BVerwGE 119, 25). Der Gesetzgeber ermachtigt die Gemeinden,
diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen
entspricht. Nicht erforderlich im Sinn des § 1 Abs. 3 BauGB sind Plane, die nicht dem wahren Willen der
Gemeinde entsprechen, bei denen also zwischen Planungswillen und Planungsinhalt eine Diskrepanz
besteht, sowie Plane, die einer positiven stadtebaulichen Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der
Forderung von Zielen dienen, fir deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches
nicht bestimmt sind. Ferner dirfen der Verwirklichung der Planung keine dauerhaften Hindernisse
tatsachlicher oder rechtlicher Art entgegenstehen. Mit dem Gebot der Erforderlichkeit der Bauleitplanung
wird eine erste, wenn auch strikt bindende Schranke gesetzt, die lediglich grobe und einigermalien
offensichtliche Missgriffe ausschliel3t. Fur die Einzelheiten einer konkreten planerischen Losung ist
demgegenulber das Abwagungsgebot mafigeblich, das gemall § 1 Abs. 7 BauGB darauf gerichtet ist, die
von der Planung berthrten &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen und unverhaltnismaRige oder gleichheitswidrige Belastungen zu vermeiden (stéandige
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, vgl. B.v. 25.7.2017 - 4 BN 2.17 - juris Rn. 3; U.v.
10.9.2015 - 4 CN 8.14 - BVerwGE 153, 16; U.v. 5.5.2015 - 4 CN 4.14 - NVwZ 2015, 1537; U.v. 27.3.2013 -
4 C 13.11 - BVerwGE 146, 137).
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Nach diesen MaRRgaben liegt ein Verstol? gegen das Gebot der stadtebaulichen Erforderlichkeit der
Bauleitplanung nicht vor. Der Gemeinde ist es unbenommen, sich auch noch nach dem Erlass eines
Bebauungsplans fiir eine von ihm abweichende stadtebauliche Entwicklung zu entscheiden (vgl. BVerwG,
U.v. 22.1.1993 - 8 C 46.91 - BVerwGE 92, 8). Wie sich aus der Normaufstellungsakte und der Begriindung
des Bebauungsplans ergibt, hat der Antragsgegner im Einzelnen dargelegt, weshalb der Teilbereich des
Ursprungsbauungsplans Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” nicht mehr den heutigen stadtebaulichen
Zielsetzungen entspricht. Er sieht die Grunflachenausweisung im Aufstellungsverfahren zum
Flachennutzungsplan (Bekanntmachung des Flachennutzungsplans am 9.4.2018) als langfristiges Ziel fur
den Teilbereich und will in erster Linie keine zusatzliche bauliche Nutzung mehr zulassen und den
Bestandsschutz vorhandener baulicher Anlagen nur im Rahmen des nach Aufhebung des Bebauungsplans
mafgeblichen § 35 BauGB gewahren. Diese Ziele sind auch mit der Aufhebung der urspriinglichen Planung
und Anwendung des § 35 BauGB fur diesen Bereich realisierbar. Soweit vorgetragen wird, dass sich - vor
allem auf der bisher von Bebauung freizuhaltenden Flache - privilegiert zulassige Vorhaben geman § 35
Abs. 1 BauGB ansiedeln kdnnten, ist dieses Vorbringen bereits widersprichlich zu dem Vorbringen in der
Abwagungsruge, wonach sich der Charakter und die Nutzung der Grundstlcke durch die Aufhebung des
Bebauungsplans in keiner Weise verandern wirden. Das Entstehen einer privilegierten Nutzung auf den
Grundstiicksflachen bzw. Grundsticksteilflachen im Plangebiet ist angesichts des Zuschnitts der
Grundstiicke, ihrer Lage in der Nahe des Seeufers und im Uberschwemmungsgebiet wenig realistisch. Die
als Beispiel in der mundlichen Verhandlung fur ein privilegiertes Vorhaben genannte gewerbliche Fischerei
dirfte nicht auf den Grundsticksflachen des Wochenendhausgebiets in Betracht kommen; der unmittelbar
am Seeufer liegende Grundstlicksbereich ist als offentliche Grinflache festgesetzt und wird von der
Aufhebungssatzung nicht berthrt. Auch einem privilegierten Vorhaben kdnnen 6ffentliche Belange
entgegenstehen; insbesondere die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes kénnen hier ein
besonderes Gewicht haben (vgl. BVerwG, B.v. 13.11.1996 - 4 B 210.96 - BauR 1997, 444; B.v. 9.10.1992 -



4 B 189.92 - juris Rn. 6; U.v. 19.6.1991 - 4 C 11.89 - BauR 1991, 579). Der Einwand, dass der
Antragsgegner offensichtlich selbst von der Unerreichbarkeit seiner Zielsetzung ausgegangen sei, indem er
festgestellt habe, dass unmittelbar durch die Aufhebung des Bebauungsplans eine Durchgriinung des
Plangebiets nicht unbedingt verbessert werde, ist nicht zutreffend. Der Antragsgegner hat kein
eigenstandiges Planungsziel ,Verbesserung der Grinflachen® aufgestellt, sondern der Erhalt bzw. eine
(langfristige) Wiederzunahme von Griinflachen soll Folge der Beschrankung der baulichen Nutzung der
Grundstucke sein. Er ist zu Recht davon ausgegangen, dass mit der Aufhebung des Bebauungsplans und
der Beurteilung der Nutzung der Grundsticke nach § 35 BauGB eine Wochenendhausbebauung mit
Nebenanlagen, Versiegelung und gartnerische Nutzung der Grundstticke, die Uber den bisherigen Zustand
hinausgeht, nicht mehr zulassig ist und damit dem Ziel des Bebauungsplans, eine standortgerechte
Durchgriinung zu sichern, naherkommt als der bisherige Planungsstand. Es ist nicht Planungsziel des
Antragsgegners, starker gepflegte Grinflachen zu erhalten, sondern die urspriingliche Vegetation,
insbesondere den standortgerechten Baumbestand zu erhalten (vgl. den Umweltbericht). Wie der Senat bei
der Ortsbesichtigung feststellen konnte, besteht hinsichtlich des vorhandenen Bewuchses regelmafig ein
deutlicher Unterschied zwischen den bebauten und unbebauten Grundstlicken bzw. Grundstticksbereichen.
Insbesondere die unbebauten Grundstlicke im Plangebiet FINr. ... und ... weisen noch die urspriingliche
Vegetation auf. Das unbebaute Grundstuck des Antragstellers zu 2 wird zusammen mit dem Grundstick
des Antragstellers zu 1 zu Freizeitzwecken genutzt. Die Gemeinde betreibt bereits dann stadtebauliche
Planung, wenn sie sich im Rahmen ihrer durch Planungsziele konkretisierten eigenen stadtebaulichen
Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen halt und dem Bebauungsplan im Hinblick hierauf Férderpotential
zukommt; auf eine vollstandige Verwirklichung des Planungsziels kommt es nicht an. Es kann im Hinblick
auf das Gewicht bestimmter abwagungsrelevanter Interessen sogar geboten sein, die planerischen
Zielsetzungen nur mit Abstrichen zu verfolgen (vgl. BVerwG, U.v. 10.9.2015 - 4 CN 8.14 - BVerwGE 153,
16). Der Antragsgegner hat hier im Hinblick auf die bestandsgeschiitzte Bebauung davon abgesehen,
samtliche Grundsticksflachen in einem Bebauungsplan als (6ffentliche) Grinflachen auszuweisen. Bei der
Aufhebung der Sondergebietsausweisung handelt es sich auch nicht um einen unzulassigen
~Etikettenschwindel“. Die entstehenden Aullenbereichsflachen sind von dem Antragsgegner ausdrtcklich
gewollt, sie stellen kein bloRes ,Etikett® dar, mit dem die wahren Planungsabsichten verdeckt werden
sollten. Es spricht auch nicht gegen die Erforderlichkeit einer Bauleitplanung, wenn die Gemeinde ihr Ziel
auch mit einer anderen Planung erreichen kdnnte. Mit der Aufnahme einer Regelung nach § 9 Abs. 2
BauGB hatte aber das Ziel, keine weitere Bebauung mehr zuzulassen, nicht erreicht werden kénnen. Das
betrifft nicht nur die drei, im Plangebiet noch nicht bebauten und bebaubaren Grundstticke, sondern auch
die dann gegebene Moglichkeit, immer wieder neue Gebaude anstelle der alten Gebaude zu errichten. Im
Gegensatz hierzu ist der Bestandsschutz in § 35 Abs. 4 BauGB starker eingeschrankt, was auch von den
Antragstellern gertigt wird. Soweit eine Bauleitplanung eine bislang vorhandene Bebaubarkeit eines
Grundstlicks einschrankt, ist dies keine Frage der Erforderlichkeit der Bauleitplanung als ganzer. Vielmehr
hat die Gemeinde eine Beschrankung der Nutzungsmaoglichkeiten als einen zu beachtenden Belang privater
Eigentiimerinteressen in gebotener Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange zu beachten (vgl.
BVerwG, B.v. 16.1.1996 - 4 NB 1.96 - ZfBR 1996, 223).
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2.2. Gemal § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange, die fur die Abwagung
von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten. Denn die Berucksichtigung aller
bedeutsamen Belange in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB setzt deren ordnungsgemafe Ermittlung
und zutreffende Bewertung voraus (vgl. BVerwG, B.v. 12.6.2018 - 4 B 71.17 - ZfBR 2018, 601). GemalR § 1
Abs. 7 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Das Abwagungsgebot ist verletzt, wenn eine Abwagung tberhaupt nicht stattfindet oder in die
Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss,
oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen
wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufier Verhaltnis steht. Innerhalb des so
gezogenen Rahmens wird das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt, wenn sich die Gemeinde in der
Kollision zwischen verschiedenen Belangen flr die Bevorzugung des einen und damit notwendig fir die
Zuruckstellung eines anderen entscheidet (vgl. BVerwG, B.v. 15.5.2013 - 4 BN 1.13 - ZfBR 2013, 573; B.v.
10.11.1998 - 4 BN 44.98 - NVWZ-RR 1999, 432; U.v. 12.12.1969 - IV C 105.66 - BVerwGE 34, 301). Der
Satzungsgeber muss ebenso wie der Gesetzgeber bei der Bestimmung von Inhalt und Schranken des
Eigentums die schutzwiirdigen Interessen des Eigentimers und die Belange des Gemeinwohls in einen



gerechten Ausgleich und ein ausgewogenes Verhaltnis bringen. Insbesondere ist er an den
verfassungsrechtlichen Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit und den Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG
gebunden (vgl. BVerfG, B.v. 19.12.2002 - 1 BvR 1402/01 - NVwZ 2003, 727). Die Gemeinde darf durch ihre
Bauleitplanung die (bauliche) Nutzbarkeit von Grundstlicken verandern und dabei auch die privaten
Nutzungsmaoglichkeiten einschranken oder gar aufheben. Einen Planungsgrundsatz, nach dem die
vorhandene Bebauung eines Gebiets nach Art und Maf weiterhin zugelassen werden muss, gibt es nicht.
Allerdings setzt eine wirksame stadtebauliche Planung voraus, dass hinreichend gewichtige, stadtebauliche
Allgemeinbelange fir sie bestehen. Diese missen umso gewichtiger sein, je starker die Befugnisse des
Eigentimers eingeschrankt werden oder Grundstiicke von einer Bebauung ganz ausgeschlossen werden,
denn das durch Art. 14 GG gewabhrleistete Eigentumsrecht gehort in hervorgehobener Weise zu den von
der Bauleitplanung zu berticksichtigenden Belangen. Die Beschrankung der Nutzungsmaoglichkeiten eines
Grundstticks muss daher von der Gemeinde als ein wichtiger Belang privater Eigentimerinteressen in der
nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen Abwagung der offentlichen und der privaten Belange beachtet werden
(vgl. BVerwG, B.v. 13.3.2017 - 4 BN 25.16 - ZfBR 2017, 589; B.v. 5.10.2015 - 4 BN 31.15 - ZfBR 2016, 157,
B.v. 15.5.2013 - 4 BN 1.13 - ZfBR 2013, 573).
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Nach diesen MalRgaben liegen weder ein Ermittlungs- und Bewertungsdefizit noch Abwagungsmangel vor.
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Der Antragsgegner hat die planungsrechtliche Situation der Grundstlicke nach Aufhebung des
Bebauungsplans zutreffend als eine Bebauung im Aul3enbereich bewertet, da die vorhandenen
Wochenendhauser weder einen Bebauungszusammenhang begriinden noch Teil eines Ortsteils sind. Einen
Bebauungszusammenhang selbst herstellen oder zu seiner Entwicklung beitragen kénnen nur Bauwerke,
die optisch wahrnehmbar sind und ein gewisses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind, ein Gebiet als
einen Ortsteil mit einem bestimmten Charakter zu pragen. Kleinere Wochenendhauser sind in aller Regel
keine Bauten, die fur sich genommen ein fur die Siedlungsstruktur prégendes Element darstellen (vgl.
BVerwG, B.v. 30.6.2015 - 4 C 5.14 - BVerwGE 152, 275; B.v. 2.8.2001 - 4 B 26.01 - BauR 2002, 277). Dies
gilt auch fur die vorliegenden erdgeschossigen Bauten in Holzbauweise; ein groReres, gemauertes und mit
Holz verkleidetes Wochenendhaus besteht nur auf FINr. ... Der Antragsgegner hat ermittelt, inwieweit die
Grundstticke bebaut sind und hierflir Genehmigungen vorliegen. Er hat zutreffend bertcksichtigt, dass die
Gebaude, soweit sie genehmigt sind, bestandsgeschutzt sind. Der Bestandsschutz ist dabei aber
regelmafig auf genehmigungsfreie Instandhaltungsmalnahmen und die Moglichkeit der Neuerrichtung bei
Zerstérung durch auRergewdhnliche Ereignisse gemaf § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beschrankt, wie der
Antragsteller zu 1 zutreffend vortragt. Wurde bisher der im urspriinglichen Bebauungsplan fiir das einzelne
Grundstiick zugestandene Bauraum nicht ausgenutzt, entfallt dieses Recht mit der Aufhebung des
Bebauungsplans. Dies hat der Antragsgegner gesehen und in seine Abwagung eingestellt.
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Soweit gerligt wird, dass bei den Antragstellern zu 3 und 4 als Nachteil nicht erkannt worden sei, dass mit
der Aufhebung des Sondergebiets ,Wochenendhausgebiet‘ eine (neue) Einfriedung des Grundstlicks FINr.
... nicht mehr zulassig sei, ist diese Ruge bereits gemal § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB unbeachtlich,
weil sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung unter Darlegung des die Verletzung
begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden ist (vgl. BVerwG, B.v. 25.9.2019 - 4 BN 13.19 -
BayVBI 2020, 246). Im Ubrigen war wie oben dargelegt eine Einfriedung des herausgeteilten Grundstiicks,
an dem die Antragsteller nieRbrauchberechtigt sind, auch nicht nach dem aufgehobenen Bebauungsplan
zuldssig. Insoweit hat der Antragsgegner in seiner Sitzung vom 22. Februar 2017 zutreffend festgestellt,
dass auf dem Grundstiick bereits bisher bauliche Malnahmen unzulassig gewesen seien.
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Der Einwand, dass sich vorliegend die Frage stelle, ob eine Abwagung der Eigentumsbelange der
Antragsteller Uberhaupt stattgefunden habe, kann angesichts der Normaufstellungsakte nicht nachvollzogen
werden. Der Antragsgegner hat sich jeweils mit den einzelnen Einwendungen auseinandergesetzt (vgl. die
Niederschrift Gber die Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 22.5.2017 und vom 17.7.2017). Aus
der dem Bebauungsplan beigefligten Begriindung muss sich die Abwagung nicht im Einzelnen ergeben. In
der Begriindung des Bebauungsplans sind die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans darzulegen (vgl. § 2a Satz 2 Nr. 1, § 9 Abs. 8 BauGB). Die Begriindungspflicht soll als
zwingende Verfahrensvorschrift sicherstellen, dass stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie



die Grundlagen der Abwagung jedenfalls in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive
Rechtskontrolle des Plans zu ermdglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans
verdeutlichen und Hilfe fir ihre Auslegung sein (vgl. BVerwG, U.v. 30.6.1989 - 4 C 15.86 - NVwZ 1990,
364). Diese Voraussetzungen erfllt die Begriindung hier.
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Es ist nicht zu beanstanden, dass in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 17. Juli 2017 bei
den Einwendungen der Antragsteller zu 1 und 2 auf die Einwendungen der Antragsteller zu 3 und 4 Bezug
genommen wird, da die Einwendungsschreiben bis auf die Einleitungssatze identisch waren. In dieser
Sitzung erfolgte auch eine Abwagung der Eigentumsbelange mit den offentlichen Belangen, auf die
vorgetragenen alten und neuen Einwendungen wurde eingegangen. Soweit in dem Beschluss des
Ausschusses vom 22. Mai 2017 darauf hingewiesen wurde, dass noch kein Satzungsbeschluss und keine
abschlieflende Abwagungsentscheidung vorliegen, wurde im Hinblick auf die Einwendungen der
Antragsteller nur klargestellt, dass die Gemeinde bisher keine abschlieRende Entscheidung getroffen habe.
Mit diesem Beschluss wurden aber die Belange der Antragsteller bereits im Einzelnen behandelt. Auf die
jeweilige Wertung konnte der Antragsgegner bei seiner abschlieenden Abwagung Bezug nehmen; weiter
hat er die Abwagungsgesichtspunkte erganzt.
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Der Antragsgegner hat die jeweiligen Eigentimerinteressen mit dem zutreffenden Gewicht in seine
Abwagungsentscheidung eingestellt. Er hat dabei sowohl die Interessen der Eigentiimer gesehen, die ihr
Grundsttick mit einem Wochenendhaus bebaut haben, als auch die Interessen derjenigen, die das mit dem
Bebauungsplan eingerdumte Baurecht fur ein Wochenendhaus bisher nicht ausgenutzt haben. Die mit der
Aufhebung des Bebauungsplans entstehende Rechtslage hat er zutreffend berlicksichtigt (vgl. oben). Es ist
nicht notwendig, dass die Rechtslage bei jedem einzelnen Eigentimer ausfuhrlich erértert wird. Auf die
vorgetragenen Einwendungen ist der Antragsgegner jeweils konkret eingegangen. Der Entzug des
Baurechts fur das Grundstick des Antragstellers zu 2 ist auch nicht gleichheitswidrig. Es ist Sache des
Normgebers, nach pflichtgemalkem Ermessen zu bestimmen, welche Elemente der zu regelnden
Sachverhalte daftir maRgebend sind, diese gleich oder verschieden zu behandeln. Nur wenn die Grenzen
dieses Ermessens Uberschritten sind, ist das Gleichbehandlungsgebot verletzt (vgl. BayVGH, B.v.
15.11.2012 - 2 ZB 11.1651 - juris Rn. 13; B.v. 2.10.2006 - 1 ZB 05.1703 - juris Rn. 11). Der Antragsgegner
behandelt alle Grundstlickseigentiimer im Hinblick auf seine stadtebaulichen Zielvorstellungen gleich. Dies
ist nicht zu beanstanden. Die unterschiedliche Ausnutzung des Baurechts durch die Grundsttickseigentimer
ist kein notwendiges Differenzierungskriterium. Es war die personliche Entscheidung der
Grundsttickseigentimer in Uber 40 Jahren, die Grundstiicke zu bebauen oder darauf zu verzichten. Der
Antragsgegner hat hier zu Recht auch auf den Rechtsgedanken des § 42 Abs. 2 BauGB verwiesen. Die
Tatsache, dass der Entzug des Baurechts den Antragsteller zu 2 erheblich belastet, insbesondere da
gemal § 42 Abs. 2 BauGB keine Entschadigung zu leisten ist, hat der Antragsgegner gesehen und bei
seiner Abwagung berlcksichtigt. Er musste hingegen bei seiner Abwagung nicht berlicksichtigen, dass ein
zu errichtendes Wochenendhaus auf dem Grundstlick des Antragstellers zu 2 weder von der Strafe noch
vom See aus sichtbar ware und nur einen kleinen Teil der Grundstucksflache einnehmen wirde. Die
Sichtbarkeit eines Bauwerks ist fir den stadtebaulichen Belang der Freihaltung einer Flache von weiterer
Bebauung nicht maf3geblich.
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Bei der Abwagungsentscheidung konnte der Antragsgegner seinen stadtebaulichen Zielen den Vorrang vor
den privaten Interessen der Antragsteller einrdumen.
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Wie bereits dargelegt ist die Aufhebung des Bebauungsplans geeignet, die stadtebaulichen Ziele des
Antragsgegners zu fordern. Die stadtebaulichen Belange sind auch hinreichend gewichtig, um den Eingriff
in die Eigentumsrechte der Antragsteller zu rechtfertigen. Der Senat konnte sich bei dem Augenschein
davon Uberzeugen, dass es sich bei dem Plangebiet Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet®, das in
unmittelbarer Nahe des Seeufers liegt, um einen sensiblen, besonders schiitzenswerten Bereich handelt.
Das Wochenendhausgebiet grenzt im Norden unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet an, das bis zum
Seeufer als Erholungsflache zur Verfigung steht. An der ndrdlichen Grenze befindet sich ein hoher
Baumbestand, der sich auch in unterschiedlicher Dichte auf den einzelnen Grundstiicken im
Wochenendhausgebiet fortsetzt. Stidlich des Wochenendhausgebietes besteht eine freie Flache mit



einzelnen Baumen (Festplatz der Gemeinde), die wieder den Zugang zum Seeufer ermoglicht, das
insgesamt einen weitgehend durchgehenden Schilfgurtel aufweist. Um den Baumbestand und die
vorhandene Vegetation im Plangebiet zu sichern, bedarf es keiner Festsetzungen im Bebauungsplan,
sondern hierflr ist die Lage der Grundstiicke im AuRenbereich und der Schutz durch die
Naturschutzgesetze ausreichend. Soweit die Antragsteller geltend machen, dass die Aufhebung des
Bebauungsplans keinerlei Beitrag dazu leiste, die vorhandene Durchgriinung aufrechtzuhalten, ist der Effekt
im Hinblick auf die drei im Plangebiet noch nicht mit Wochenendh&usern bebauten Grundstticken nicht nur
gering. Die Ortseinsicht hat gezeigt, dass insbesondere auf den Grundstiicken FINr. ... und ... ein deutlich
starkerer standortgerechter Bewuchs von der S**stralle erkennbar ist als bei den bebauten Grundstlcken.
Mit seiner Planung verfolgt der Antragsgegner zudem hinsichtlich der Vegetation auch ein langfristiges Ziel,
das die Mdglichkeit von Veranderungen bei einem Eigentiimerwechsel einschlie3t. So hat der
Antragsgegner im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelt, dass bei einzelnen Grundstiicken
bestandskraftige Beseitigungsanordnungen vorliegen.
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Der Antragsgegner hat auch Planalternativen erwogen. Zum einen hat er sich mit der Moglichkeit
auseinandergesetzt, den Bebauungsplan zu andern (vgl. die Gemeinderatssitzung vom 4. August 2014 im
nichtoffentlichen und 6ffentlichen Teil). Er hat sich fur die Aufhebung des Teilbereichs des Bebauungsplans
entschieden, da sich seine Ziele besser dadurch erreichen lassen als durch eine Anderung des
Bebauungsplans, mit der ein Baurecht fir Wochenendhauser weiter festgeschrieben wird (vgl. dazu auch
die Abwagung in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 17.7.2017). Dies ist im Hinblick auf
das Ziel, eine weitere Bebauung nicht mehr zuzulassen, offensichtlich. Soweit vorgetragen wird, dass eine
Pflege und Erhaltung der Griinflache eher bei Beibehaltung der Festsetzungen im Bebauungsplan oder bei
Erlass entsprechender griinordnerischer Festsetzungen gesichert sei, will der Antragsgegner nicht eine
gartnerisch gepflegte Grunflache erhalten und erreichen, sondern die standortgerechte Vegetation. Es
bedarf keiner Baumschutzverordnung, um die vorhandenen Baume im AulRenbereich zu schiitzen. Zum
anderen hat der Antragsgegner davon abgesehen, die Flachen als (6ffentliche) Griinflachen im
Bebauungsplan auszuweisen, um die Eigentimerbefugnisse nicht noch starker zu beschranken. Er hat
damit insbesondere den Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit bertcksichtigt.
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3. Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 1, § 159 VwGO. Die vorlaufige Vollstreckbarkeit der
Kostenentscheidung folgt aus § 167 VwGO i.V.m. § 709 Satz 1 ZPO.
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4. Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO nicht vorliegen.



