VGH Munchen, Urteil v. 09.06.2021 — 15 N 20.1412

Titel:
Fehlende Erforderlichkeit eines Bebauungsplans fir ein Wochenendhaus-Sondergebiet

Normenketten:
BauGB § 1 Abs. 3 S. 1, Abs. 7, Abs. 8, § 214 Abs. 3 S. 2
VwGO § 47 Abs. 2 S. 1

Leitsatz:

Einem Bebauungsplan fehlt wegen Verstoes gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB die Wirksamkeit, wenn er
keine nachvoliziehbare, in sich widerspruchsfreie stéddtebauliche Konzeption erkennen lasst und er
deswegen nicht auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ausgerichtet ist. (Rn. 65)

Schlagworte:

Normenkontrollantrag gegen einen Bebauungsplan, Gebietserhaltungsanspruch, Rechtsschutzinteresse,
Erforderlichkeit eines Bebauungsplans (hier: Gebot konzeptgemaler Planung), Abwagungsfehler,
Anbindungsgebot, Bebauungsplan, Erforderlichkeit, stddtebauliche Konzeption, Abwagungsgebot,
Antragsbefugnis, Wochenendhausgebiet

Rechtsmittelinstanz:
BVerwG, Beschluss vom 17.03.2022 — 4 BN 35.21

Fundstellen:
DOV 2021, 1042
LSK 2021, 16271

Tenor

I. Der am 1. April 2020 (Amtstafelaushang) 6ffentlich bekannt gemachte Bebauungsplan ,Wochenendhaus-
Sonderbaugebiet U. - Deckblatt Nr. 4“ des Antragsgegners ist unwirksam.

Il. Der Antragsgegner tragt die Kosten des Verfahrens.

Ill. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe des zu vollstreckenden Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand
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Die Antragsteller wenden sich gegen den am 27. Februar 2020 als Satzung beschlossenen und am 1. April
2020 durch Amtstafelaushang 6ffentlich bekannt gemachten Anderungsbebauungsplan ,Wochenendhaus-
Sonderbaugebiet U. - Deckblatt Nr. 4.
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1. Ca. 1,5 km nordéstlich des Hauptortes des Antragsgegners situiert der Weiler U., fir den vor mehr als
funf Jahrzehnten ein Bebauungsplan aufgestellt wurde. Der Bebauungsplan wurde mehrfach geandert.
Bislang - d.h. bis zum Inkrafttreten der streitgegenstandlichen Anderungsplanung (seit der
Ursprungsfassung bis zur Fassung der im Jahr 2008 erlassenen dritten Anderung) - umfasste der auf ca.
350 m Lange von Nordost nach Studwest ausgerichtete, von zwei nicht asphaltierten ErschlieRungswegen
an der Ost- und Westseite umgrenzte Geltungsbereich eine Flache von rd. 40.000 m? mit 18 Uber
Baugrenzen abgesteckten Baufenstern. Im bisherigen nordlichen Teil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans, der laut dem streitgegenstandlichen Anderungsbebauungsplan (im Folgenden ,Deckblatt
Nr. 4) aus der Sondergebietsausweisung herausfallen soll (s.u.), war auch ein Baufenster auf dem im
Miteigentum der Antragsteller stehenden Grundsttick FINr. ... der Gemarkung H. ausgewiesen. Ebenso
umfasste der bisherige Geltungsbereich auch einen kleinen Teil der ebenfalls im Miteigentum der
Antragsteller stehenden (nérdlich angrenzenden) FINr. ... Die Antragsteller sind Inhaber eines



landwirtschaftlichen Betriebs. Ihre landwirtschaftliche Hofstelle (FINr. ...) situiert nérdlich des bisherigen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die Antragsteller haben das Grundsttick FINr. ... gepachtet, das
das bisherige Plangebiet umringt und das sie zu landwirtschaftlichen Zwecken nutzen.
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Der Bebauungsplan fur das Sondergebiet in seiner urspriinglichen Fassung wurde vom Gemeinderat der
vormals eigenstandigen Gemeinde H. am 18. Februar 1967 als Satzung beschlossen. Am 14. Oktober 1985
machte der Antragsgegner die am 17. September 1985 als Satzung beschlossene, am 18. September 1985
ausgefertigte und am 7. Oktober 1985 vom Landratsamt P. genehmigte erste Anderung des
Bebauungsplans (,Deckblatt Nr. 01%) bekannt. Der Bebauungsplan wurde im Ganzen - mit etwas
abgeandertem Zuschnitt des Geltungsbereichs und der ErschlieBungsstraen, mit Anderungen der Lage
der Baufenster und mit geringen textlichen Anderungen (u.a. zur Zuléssigkeit von Garagen) - neu
beschlossen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist - wie schon im Ausgangsbebauungsplan - unter
Nr. 1.1 der textlichen Festsetzungen ein ,Wochenendhausgebiet gem. § 10 BauNVO* ausgewiesen worden.
Die am 7. Méarz 1991 bekannt gemachte zweite Anderung des Bebauungsplans (,Deckblatt Nr. 2*) betraf
kleinere Anderungen der (iberbaubaren Grundstiicksflache ausschlieBlich auf der FINr. ... (Garagenflache).
Mit der am 22. Dezember 2008 bekannt gemachten dritten Anderung des Bebauungsplans (,Deckblatt Nr.
03“) wurde der Bebauungsplan erneut unter Beibehaltung der festgesetzten Nutzungsart mit veranderten
Baufenstern und neu formulierten textlichen Festsetzungen im Ganzen neu erlassen. Laut Vermerk auf der
Original-Bebauungsplanurkunde wurde diese am 23. Dezember 2008 vom 1. Blrgermeister ausgefertigt.
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Im Flachennutzungsplan in der vormaligen Fassung vom 8. Dezember 2015 sind die vom Bebauungsplan in
der Fassung bis zur dritten Anderung als Sondergebietsflachen ausgewiesenen Flachen ebenfalls als
entsprechende Sondergebietsflachen im Bereich der Baufenster dargestellt. Mit der durch Beschluss vom
10. Dezember 2019 festgestellten Anderung des Flachennutzungsplans (,Deckblatt Nr. 5%), die das
Landratsamt mit Bescheid vom 18. Marz 2020 genehmigte und die am 30. Marz 2020 bekannt gemacht
wurde, werden diese Flachen nunmehr durchgehend als ,Flache fur die Landwirtschaft“ dargestellt. Laut der
Begrindung zur Flachennutzungsplananderung sollen nachgelagert die rechtlichen Voraussetzungen fur
eine mogliche Aullenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB geprtft werden. Es solle insbesondere
solchen Vorhaben, die Wohnzwecken dienen, kinftig nicht (mehr) entgegengehalten werden kdnnen, dass
sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen
oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen. Der vor mehr als 50 Jahren
in Kraft getretene Bebauungsplan werde zunachst reduziert und dann aufgehoben, weil in keinem der
dortigen Anwesen eine plankonforme Wochenend- und Feriennutzung stattfinde. Mit Darstellung des
Bereichs als Flache fur die Landwirtschaft bzw. Grinflache kdnne diese Fehlentwicklung auf den Bestand
reduziert werden.
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Bis zur Einleitung des Verfahrens der Bauleitplanung zum streitgegenstandlichen ,Deckblatt Nr. 4“ im Marz
2018 waren von den 18 Baufenstern im Plangebiet zehn mit (vollendet errichteten) kleineren Hausern (z.T.
mit Garagen 0.a.) unter Zuordnung einer eigenen Hausnummer bebaut (sechs im noérdlichen Teil: FINr. .
...und ...; vier im sudlichen Teil: FINrn. ...). Soweit hierfur (wie Gberwiegend) Baugenehm|gungen
vorhegen (deren genehmlgte Bauvorlagen allerdings nicht Uberall in Lage und AusmafRen den Verhaltnissen
nach MaRgabe des aktuellen Lageplans im BayernAtlas entsprechen), sind diese nach den vom Vertreter
des offentlichen Interesses vorgelegten Baugenehmigungen (ab 1967) weit Uberwiegend ausdricklich als
,Wochenendhauser genehmigt worden. Lediglich auf der FINr. ... wurde unter dem 6. November 1967 eine
Baugenehmigung fiir ein ,Blockhaus® erteilt. Die diesbezligliche Baugenehmigung nimmt aber in
Nebenbestimmung Nr. 20 Bezug auf den Bebauungsplan; ferner ergibt sich aus den vorgelegten
Antragsunterlagen, u.a. aus der Baubeschreibung, dass es sich um ein genehmigtes ,Wochenendhaus*
handelt. Fur die FINr. ... (nérdlicher Bereich) hatte das Landratsamt mit Bescheid vom 17. Dezember 2008
eine Baugenehmigung fir ein Wochenendhaus erteilt, die niemals vollstandig umgesetzt wurde; das
Gebaude befindet sich - wie nach Aktenlage schon im Jahr 2012 - auch derzeit weiterhin in einem
unvollendeten Rohbauzustand. Fur die mit einem kleinen Gebaude (mit Hausnummer 99j) bebaute FINr. ...
(im Stidwesten des Plangebiets) existiert weder eine Baugenehmigung noch ein sonstiger
Behordenvorgang. Sieben Flurnummern mit jeweils einem ausgewiesenen Baufenster im mittleren Teil des
Plangebiets (FINrn. ... ... ... ...) waren bis zum Erlass des ,Deckblatt Nr. 4“ unbebaut; hierfiir existierten bis



dahin auch keine weiteren Baugenehmigungen fir die Errichtung von (Wochenend-) Hausern. Auf der
westlichen Seite des Plangebiets klaffte zwischen der Bebauung auf FINr. ... und der FINr. ... eine
unbebaute Liicke von etwa 130 m, auf der Ostseite zwischen dem Wochenendhaus auf FINr. ... und
demjenigen auf FINr. ... eine solche von tber 170 m.
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2. Durch den im vorliegenden Normenkontrollverfahren streitgegenstandlichen, am 1. April 2020
(Amtstafelaushang) bekannt gemachten Anderungsbebauungsplan ,Deckblatt Nr. 4“ wurde der
Bebauungsplan in der Sache erneut tber eine Planurkunde mit Darstellung eines nunmehr verkleinerten
Gesamtgeltungsbereichs und vollstandig abgedruckten textlichen Festsetzungen im Ganzen neu erlassen,
was durch folgende fettgedruckte Passage auf der ausgefertigten Planurkunde (im Raum zwischen einer
.Praambel“ und den ,Textlichen Festsetzungen®) ausdrticklich klargestellt wird:
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,Der bisherige Plan- und Textteil wird durch Deckblattdnderung Nr. 4 vollstandig geadndert und ersetzt.”
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Der - enger bebaute - nordliche Teil des bisherigen Plangebiet mit den FINrn. ... und ... soll nach der
Anderungsplanung génzlich aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausfallen. Fiir den
verbleibenden Bereich sind weiterhin elf Baufenster vorgesehen, die in ihrem Zuschnitt den Festsetzungen
zum ,Deckblatt Nr.03" entsprechen. Auch die textlichen Festsetzungen sind liberwiegend mit den
Regelungen des Bebauungsplans in der Fassung des ,Deckblatt Nr. 03“ identisch, allerdings ist in der Nr.
1.5.1 der neuen textlichen Festzungen nicht mehr (wie noch in der Parallelbestimmung der
Vorgangerfassung) die Unzuldssigkeit eines Kniestocks geregelt. Stattdessen sind laut Nr. 1.11 der
textlichen Festsetzungen fiir Gebaude nur ein Vollgeschoss gem. § 17 BauNVO zulassig. Anderungen im
Vergleich zum Bebauungsplan in der Fassung des ,Deckblatt Nr. 03“ finden sich auch hinsichtlich der
Regelungen zur Begriinung (Nr. 1.8 der textlichen Festsetzungen).
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Nach der Planbegriindung (Seiten 3 f., 8 f.) zu ,Deckblatt Nr. 4“ soll es Ziel- und Zweck der Planung sein,
eine durch die vorherige Bauleitplanung eingetretene stadtebauliche Fehlentwicklung zu korrigieren und die
bestehende Bebauung in Anbetracht des Bestands und umgebender Nutzungen in eine stadtebaulich
vertragliche Dimension zu fihren. Zur Erreichung des stadtebaulich gewiinschten Ziels sei die Umwidmung
der Sondergebietsflache zu einer Flache fir die Landwirtschaft bzw. die Verkleinerung des
Geltungsbereichs als Ubergangsldsung erforderlich. Mit der Herausnahme des nérdlichen Bereichs solle die
bereits vorhandene Bebauung gegentber dem Wochenendwohnen abgegrenzt werden. Hier wohne ein Tell
der Eigentumer bereits seit Jahrzehnten dauerhaft oder habe entsprechende Absichten bekundet. Dieser
Teil sei baulich bereits vorbelastet. Es liege nach Abstimmung mit den Fachbehdrden im 6ffentlichen
Interesse des Antragsgegners, dem ,Verfall“ der dort bestehenden Siedlungseinheit entgegenzuwirken. Fir
die vorhandenen ErschlieRungsanlagen der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sei rein funktional
eine Mindestauslastung erforderlich, um die Stagnation im Leitungsnetz oder die Unterlastung der
Anlagenbiologie zu unterbinden. Gleichzeitig kdnnten bereits besiedelte Flachen einer sinnvolleren Nutzung
zugeflihrt werden, womit einem Flachenverbrauch an anderer Stelle begegnet werde. Daher habe die
Marktgemeinde im nordlichen Planungsteil die Auswabhl, entweder den vorhandenen Weiler mit
funktionierender Zufahrt, Wasserversorgung sowie Abwasserbeseitigung zu erhalten und - wo maglich -
neben der bestehenden Landwirtschaft auch einer moderaten Wohnnutzung zuzufiihren oder das Gebiet
sukzessive seinem Verfall preiszugeben, d.h. eine ,Geistersiedlung“ zu schaffen. Unter dem Aspekt eines
herrschenden Wohnungsmangels bei gleichzeitig zunehmendem Flachenverbrauch erscheine die letztere
Option fur den baulich verdichteten nordlichen Teil weder sinnvoll noch zielfihrend oder verhaltnismanig.
Dagegen eréffne erst die Anderung zum planungsrechtlichen AuRenbereich im Einzelfall die Priifung der
Bestandsbebauung auf die Moglichkeiten einer sinnvollen und gebietsvertraglichen Nutzung Uber das
Wochenendwohnen hinaus. Ziel der Planung sei es, den Eigentimern im reduzierten Geltungsbereich
(sudlicher Teil des bisherigen Geltungsbereichs) Gibergangsweise, d. h. bis zum voraussichtlichen
Inkrafttreten einer Aufhebungssatzung am 1. Januar 2022, noch die Méglichkeit der Grundstlicknutzung und
-bebauung im bislang rechtlich zulassigen Umfang auf Stand des Bebauungsplans in der Fassung des
,Deckblatt Nr. 03“ zu ermdglichen. Der vor mehr als 50 Jahren in Kraft getretene Bebauungsplan werde
reduziert und (gemeint: mit gesonderter Folgeplanung) mit Wirkung vom 1. Januar 2022 aufgehoben, weil
die plankonforme Wochenend- und Feriennutzung in kaum einem der dortigen Anwesen stattfinde. Im Laufe



der Jahrzehnte seien in diesem Planbereich vielmehr ungenutzte Brachparzellen (teils mit ruindser
Bausubstanz) oder Wohngebaude entstanden, die dauerhaft genutzt wirden. Beides entspreche nicht der
urspriinglichen Planungsabsicht. Im reduzierten slidlichen Bereich des Bebauungsplans galten mithin
zunachst die Festsetzungen gemaf ,Deckblatt Nr. 03" sinngemal fort, womit dort weiterhin kein
Dauerwohnen zulassig sei. Mit Wirkung vom 1. Januar 2022 solle der reduzierte Planbereich - durch
Inkrafttreten einer in einem gesonderten Verfahren zu erlassenden Aufhebungssatzung - ebenfalls
Aulenbereich werden. Ab diesem Zeitpunkt gelte fur sdmtliche in zuldssiger Weise errichtete und genutzte
bauliche Anlagen Bestandschutz. Der Antragsgegner habe sich zunachst fur die vorliegende Reduzierung
des Umgriffs als Ubergangsldsung entschlossen, die mit der spateren Gesamtaufhebung mit Wirkung vom
1. Januar 2022 in Abstimmung mit den stadtebaulichen Fachstellen einen Abschluss finden solle. Die
Anderung zum planungsrechtlichen AuBenbereich ermdgliche, in der Bestandsbebauung - soweit im
Einzelfall hinsichtlich ErschlieRung usw. méglich - das Dauerwohnen zuzulassen und im Ubrigen eine
(weitere) Bebauung zu unterbinden. Die vorliegende Plananderung habe dabei einerseits offentliche
Belange (z. B. Stadtebau, Natur- und Bodenschutz) andererseits auch Eigentiimerinteressen zu
berlicksichtigen. Im Vordergrund stehe das offentliche Interesse der Gemeinde an schonendem
Flachenumgang, der Ausschopfung vorhandener Potenziale, der Vermeidung von Verfall und einer
stadtebaulichen Ordnung. Stadtebaulich sei der Bedarf an Wochenendhaus-Sondergebietsflachen
dauerhaft nicht mehr gegeben, weshalb sich bereits allgemeines Wohnen durchgesetzt habe. Soweit sich
im aufzuhebenden noérdlichen Planteil zulassige Wochenendhausnutzung befinde, werde dies angesichts
des Bestandsschutzes nicht kritisch gesehen. Die Teilaufhebung trenne den ndrdlichen verdichteten von
dem verbleibenden stdlichen Bereich. Sie sei das stadtebaulich angemessene und erforderliche Instrument
zur Lésung der vorhandenen Problematik. Der bestehenbleibende Planteil ergebe als Ubergangsldsung
einen eigenstandigen Sinn, um die dauerhafte Anderung des Plangebiets in AuRenbereich fiir die
Eigentiimer verhaltnismaRig und planbar zu gestalten. Die Planung diene einer erforderlichen, fachlich
abgestimmten stadtebaulichen Neuordnung. Mit der Umplanung kdnnten jedenfalls Konflikte gelost werden.
Die Regierung von Niederbayern als zustandige hohere Landesplanungsbehdérde stufe die Nutzung an
diesem Standort als stadtebauliche Fehlentwicklung ein. Mit der schrittweisen Reduzierung und Aufhebung
des Bebauungsplans ,Wochenendhaus-Sondergebiet U.“ kdnne diese Fehlentwicklung auf den Bestand
reduziert werden. Die geplanten Anderungen wiirden von Seiten der héheren Landesplanungsbehérde
begriRt. Sie ordneten den Bestand und verhinderten die weitere Zersiedelung der Landschaft bzw. eine
ungegliederte Siedlungsstruktur. Stadtebaulich sowie aus raumordnerischer Sicht stelle die sukzessive
Gebietsumwandlung in eine Landwirtschafts- bzw. Grinflache die am besten geeignete Variante dar. Der
besondere landschaftliche Schutzanspruch fir das Vorbehaltsgebiet , Talsystem der Kleinen ...“ bleibe
gewabhrt, weil die Umplanung lediglich die Einstufung der Bestandsbebauung regele und nicht per se neues
Baurecht (etwa gleich einer Bebauungsplanaufstellung) schaffe.
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3. Dem Erlass des hier streitgegenstandlichen Bebauungsplans ging folgende Vorgeschichte voraus: Das
Landratsamt leitete bereits vor einigen Jahren Nutzungsuntersagungsverfahren wegen ungenehmigter
Dauerwohnnutzungen auf den FINm. ..., ... (nordlicher Teil des Plangebiets) und FINrn. ... ... (stdlicher
Teil) ein und richtete unter dem 25. Januar 2005 entsprechende Anhérungsschreiben gem. Art. 28 Abs. 1
BayVwVfG an die (damaligen) Eigentimer. Laut Aktenvermerk des Landratsamts fand am 14. Februar 2007
im Rathaus des Antragsgegners eine Besprechung mit Behordenvertretern statt, bei der die Problematik
thematisiert wurde. Es wurde das Ergebnis erzielt, dass gegen die damaligen Dauerwohnnutzer zunachst
keine weiteren behordlichen Schritte unternommen werden sollten. Zur Begrindung wurde ausgefiihrt, dass
viele der Betroffenen seit Jahren in den Wochenendhausern wohnten und ein hohes Lebensalter hatten. Ein
behordliches Einschreiten erscheine vor diesem Hintergrund als unverhaltnismalig. Der Verzicht auf ein
behordliches Einschreiten gegen eine Dauerwohnnutzung sei
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.edoch an folgende Voraussetzungen geknupft:
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- Das Landratsamt P. wird gegen eine derzeitig bestehende Dauerwohnnutzung einschreiten, wenn es in
Zukunft zu stadtebaulichen Spannungen bzw. Problemen kommt.

13



Der Verzicht auf ein behdrdliches Einschreiten zur derzeit bestehenden Dauerwohnnutzung gilt nicht mehr,
wenn die bereits zu Dauerwohnzwecken genutzten Parzellen vererbt bzw. verkauft werden. D.h., firr die
neuen Eigentimer bzw. Bewohner gilt dieser Verzicht nicht mehr. Diese neuen Eigentimer / Bewohner
dirfen sich nicht mehr zu Dauerwohnzwecken im Wochenendhausgebiet aufhalten. Es ist dann nur noch
ein Aufenthalt zur Wochenendhausnutzung méglich.
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- Fir die derzeit noch unbebauten Parzellen gilt das Gleiche. D.h., neue Eigentimer / Bewohner dirfen sich
dort nicht mehr zu Dauerwohnzwecken aufhalten. Es ist ebenfalls nur noch eine Wochenendhausnutzung
zulassig.”
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Seit Sommer 2017 wandten sich die Antragsteller an das Landratsamt mit dem Ziel der Unterbindung nicht
genehmigter Dauerwohnnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans in der bisherigen, d.h. bis zur
3. Deckblattanderung geltenden Fassung auf den FINrn. ... ... ... und ... In einem von den
Marktgemeinderatsmitgliedern unterzeichneten Schreiben vom 9. November 2017 wurde den Antragstellern
mitgeteilt, dass die Umwandlung des Plangebiets ,Wochenendhaus-Sonderbaugebiet U.“ in ein Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO beflrwortet werde. U.a. unter dem 20. November 2018 und dem 4.
Dezember 2018 stellten die Antragsteller beim Landratsamt Antrage auf bauaufsichtliches Einschreiten zur
Unterbindung illegaler Dauerwohnnutzungen der Wochenendhauser auf den genannten Grundsticken. Mit
Schreiben vom 11. Dezember 2018 antwortete das Landratsamt den Antragstellern, sie moégen ihre
Einwendungen gegeniber dem Antragsgegner als Trager der Planungshoheit richten, der derzeit ein
Anderungsverfahren hinsichtlich des geltenden Bebauungsplans durchfiihre. Nach Inkrafttreten der
Anderung bestiinde die Méglichkeit, ein gerichtliches Normenkontrollverfahren durchzufiinren. Der Antrag
auf bauordnungsrechtliches Einschreiten wegen des unzuldssigen Dauerwohnens werde bis auf Weiteres
zuriickgestellt. Auch aus Griinden der VerhaltnismaRigkeit werde vor einer Entscheidung das bereits
angelaufene Verfahren der Bauleitplanung abgewartet. Mit Schreiben ihrer Bevollmachtigten vom 13. Marz
2019 bekraftigten die Antragsteller ihr Begehren, die Dauerwohnnutzung im bisherigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans auf den o0.g. Grundstiicken zu untersagen, und beantragten dariber hinaus, gegen eine
freiberufliche Nutzung (Arztpraxis) auf dem Grundsttck FINr. ... vorzugehen.
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Parallel hierzu versuchte der Eigentiimer der FINr. ... wiederholt, Genehmigungen fir Erweiterungen bzw.
Umnutzung in Dauerwohnnutzung zu erhalten. Eingeleitete Baugenehmigungsverfahren (Vorhaben:
»Aufstockung des Wohnhauses®, ,Aufstockung des Ferienwohnhauses” und ,Aufstockung des bestehenden
Ferienwohnhauses*) wurden nach Riicknahme der Bauantrage mit Bescheiden des Landratsamts vom 19.
Juli 2018, 6. Méarz 2019 und 8. Mai 2019 jeweils eingestellt.
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Am 18. April 2019 erhoben die Antragsteller beim Verwaltungsgericht Regensburg Klage mit dem Antrag,
den Freistaat Bayern zu verpflichten, die Wohnnutzung auf den Grundstiicken FINm. ... ... ... und ... sowie

eine freiberufliche Nutzung auf dem Grundsttick ... zu untersagen. Die Antragsteller berufen sich in den
vom Verwaltungsgericht grundstiicksbezogen gem. § 93 Satz 1 VwGO aufgeteilten vier Einzelverfahren RN
6 K 19.706 (bezogen auf FINr. ...), RN 6 K 19.1233 (bezogen auf FINr. ...), RN 6 K 19.1234 (bezogen auf
FINr. ...) und RN 6 K 19.1236 (bezogen auf FINr. ...) u.a. auf Art. 76 Satz 2 BayBO und den sog.
Gebietserhaltungsanspruch wegen bestehender Abweichung der Nutzung von der festgesetzten Art der
baulichen Nutzung im Bebauungsplan (in der Fassung des ,Deckblatt Nr. 03“). Im Rahmen der anhangigen
Verpflichtungsklagen bestatigten die dortigen Beigeladenen die Dauerwohnnutzung in den vier betroffenen
Gebauden; teilweise seien die Hauser von den Bewohnern als Wohnhauser erworben worden, die
Bewohner seien dort seit vielen bzw. einigen Jahren mit Erstwohnsitz gemeldet. Eine freiberufliche Nutzung
des Gebaudes auf FINr. ... als Arztpraxis wird vom Eigentimer dieses Grundstlicks (Beigeladener im
Verfahren RN 6 K 19.706) bestritten. Das Landratsamt bestatigte fiir den in diesen Verfahren verklagten
Freistaat Bayern mit Schriftsatz vom 9. Juli 2019 die auf den vier betroffenen Grundstlicken tatsachlich
stattfindende Dauerwohnnutzung und verwies auf die Vereinbarung vom Februar 2007. Der Antragsgegner
und das Landratsamt seien der Ansicht, dass sich die urspriinglich beabsichtigte Nutzung als
Wochenendhausgebiet nicht mehr verwirklichen lasse. Mit Schriftsatz vom 19. Dezember 2019 nahm das
Landratsamt ferner gegeniiber dem Verwaltungsgericht wie folgt Stellung:
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»(-..) Es wurden verschiedene Lésungsvarianten diskutiert.
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Die angedachte Moglichkeit, im Bebauungsplangebiet neben der Wochenendhausnutzung auch
Dauerwohnen zuzulassen, wurde wegen der fehlenden Anbindung nicht weiterverfolgt.
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Nach eingehender Erorterung wurde dann folgende Vorgehensweise fir zielfiihrend erachtet.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird teilweise zurickgenommen und nach einer
Ubergangsphase bis zum Jahresende 2021 ganzlich aufgehoben. Fiir den herausgenommenen Teil soll in
einem nachfolgenden Verfahren eine Aul3enbereichssatzung aufgestellt werden. Die stadtebauliche
Fehlentwicklung kann damit auf den Bestand reduziert werden. Diese Variante steht mit raumordnerischen
Belangen im Einklang und entspricht der aktuellen Planungsabsicht des Marktes H.

22
Es wurde folgende Umsetzung besprochen:

23
Gem. § 35 Abs. 2 BauGB sei eine Nutzungsanderung zum Dauerwohnen von 4 Anwesen geplant.

24

Nach dem Feststellungs- bzw. Satzungsbeschluss zu den laufenden Verfahren und nach Genehmigung des
Deckblatts durch das Landratsamt P. folgt die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses. Anschlie3end
kann vier der sieben herausgenommenen Anwesen im kiinftigen AuRenbereich gem. § 35 Abs. 2 BauGB
als sonstige Vorhaben eine Nutzungsanderung zum Dauerwohnen erteilt werden. Konkret handelt es sich
um die Hausnummern 99¢, 990, 99r und 99t.

25
Die Regierung von Niederbayern werde die Nutzungsanderungen nicht beanstanden.

26

Nach Rechtskraft der vier Einzelgenehmigungen liegt eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vor und die
Voraussetzungen fir eine AuRenbereichssatzung sind gegeben. Nach Inkrafttreten der
Auflenbereichssatzung kénnen auch die tbrigen Anwesen eine Nutzungsanderung beantragen.

27

Zur Information des Gerichts wird noch mitgeteilt, dass nach den Unterlagen des Landratsamtes die spatere
AuRenbereichssatzung die Flurnummern ... ... ... ... ... ... und ... umfassen wird.

28

Eine Rickfrage beim Markt H. hat ergeben, dass bezuglich der erforderlichen
Flachennutzungsplananderung der Festsetzungsbeschluss bereits gefasst worden ist. Im Laufe des Januar
2020 wird Antrag auf Genehmigung beim Landratsamt P. gestellt. Das laufende Bebauungsplanverfahren
konnte noch nicht abgeschlossen werden, da eine nochmalige Auslegung erforderlich ist.

29
Im Januar 2020 sollen auerdem die angesprochenen vier Bauantrage zur Genehmigung eingereicht
werden. (...)"

30

Die Verfahren RN 6 K 19.706, RN 6 K 19.1233, RN 6 K 19.1234 und RN 6 K 19.1236 sind weiterhin
anhangig, aber vom Verwaltungsgericht wegen Vorgreiflichkeit des vorliegenden Normenkontrollverfahrens
ausgesetzt worden.

31

4. Parallel zu den von den Antragstellern gegeniiber dem Antragsgegner geltend gemachten und auch
verwaltungsgerichtlich eingeklagten Anspriichen auf bauordnungsrechtliches Einschreiten gegen
Dauerwohnnutzungen auf den vier betroffenen Grundstlicken leitete der Antragsgegner das Verfahren der
Bauleitplanung fur das vorliegend streitgegenstandliche ,Deckblatt Nr. 4“ ein. Bereits am 27. Marz 2018



hatte der Marktgemeinderat hierzu einen Planaufstellungsbeschluss gefasst. Hiernach sollte fir den Bereich
des Bebauungsplans ,Wochenendhaus-Sonderbaugebiet U.“ ein Anderungsverfahren mit dem Ziel
durchgeflihrt werden, dass dort kiinftig in bestimmten Teilbereichen im nérdlichen und sidlichen Plangebiet
(nach dem Planungserstentwurf in der Fassung vom 20. November 2018 konkret auf den FINrn. ... ... ... ...
... und ...) Dauerwohnen zulassig sei.

32

Hiergegen liel3en die Antragsteller im friihzeitigen Beteiligungsverfahren Gber ihre Bevollmachtigten
Einwendungen mit Schreiben vom 24. Januar 2019 erheben. Die héhere Landesplanungsbehdrde
(Regierung von Niederbayern) und der Regionale Planungsverband Donau-Wald) lehnten jeweils mit
inhaltlich weitgehend identischen Stellungnahmen vom 28. Januar 2019 eine solche Planung wegen
VerstolRes gegen das Anbindungsgebot gem. Nr. 3.3 der Anlage zu § 1 der Verordnung Uber das
Landesentwicklungsprogramm vom 22. August 2013 (GVBI S. 550) (im Folgenden: LEP 2013) und wegen
Zersiedelung (Art. 6 Abs. 2 Nr. 2 Satz 8 BayLplG; Nr. 3.2 LEP) ab. Der Standort komme nicht mehr als
Wochenendhaussiedlung in Frage und sei aus heutiger Sicht als stadtebauliche Fehlentwicklung zu
betrachten. Soweit entgegen den Festsetzungen des Bebauungsplans Dauerwohnen geduldet worden sei,
sei es aus raumplanerischer Perspektive wenig nachvollziehbar, wenn der Antragsgegner dort nun auf
einigen wenigen Parzellen Dauerwohnen ermdglichen bzw. nachtraglich legitimieren wolle. Im
Gemeindegebiet des Antragsgegners stinden Alternativstandorte bereit, die fur Dauerwohnen viel besser
geeignet seien und mit den Erfordernissen der Raumordnung Ubereinstimmten. Diese
Entwicklungspotenziale an stadtebaulich sinnvollen Standorten seien gem. Nr. 3.2 LEP vorrangig zu nutzen.
Dartber hinaus seien gesetzlich geschutzte Flachen gem. § 30 BNatSchG und Art. 16 BayNatSchG
betroffen.
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Mit Beschluss vom 26. Marz 2019 berichtigte der Marktgemeinderat den Aufstellungsbeschluss vom 27.
Marz 2018 dahingehend, dass nunmehr mit dem Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans iiber ein
,Deckblatt Nr. 4“ der baulich verdichtete ndérdliche Bereich des Plangebiets aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans herausgenommen werden und zusammen mit der mit der Hofstelle der Antragsteller
bebauten Teilflache des Grundstticks FINr. ... in eine AuRenbereichssatzung integriert werden solle. Im
reduzierten sidlichen Planbereich - so die bernommene Beschlussvorlage weiter - sollen hingegen die
Festsetzungen gem. ,Deckblatt Nr. 03" zunachst fortgelten, womit weiterhin kein Dauerwohnen zulassig sei.
Ebenfalls am 26. Marz 2019 fasste der Marktgemeinderat den Aufstellungsbeschluss fir die
~Aulenbereichssatzung U.“ mit dem vorgenannten Umgriff.

34

Die Antragsteller lielen Uber ihre Bevollmachtigten unter dem 13. Mai 2019 zum neuen Planungsentwurf
Einwendungen im (erneuten) Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB erheben. Im parallelen Verfahren der
frihzeitigen Beteiligung von Behdérden und Tragern offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BayBO) aullerte sich
die Untere Naturschutzbehérde am Landratsamt mit Stellungnahme vom 9. Mai 2019 kritisch zur Planung in
Bezug auf Beeintrachtigungen des Naturhaushalts (u.a. auch in Bezug auf § 30 BNatSchG) sowie in Bezug
auf artenschutzrechtliche Belange (§ 44 BNatSchG). Eine Stellungnahme des Sachgebiets , Technischer
Umweltschutz” des Landratsamts vom 18. April 2019 befasste sich u.a. mit Abstanden zu den
landwirtschaftlichen Nutzungen der Antragsteller. Das Sachgebiet ,Bauwesen rechtlich warf unter dem 15.
Mai 2019 u.a. die Frage auf, warum zunachst weiterhin im stdlichen Teil des Plangebiets weitere
Wochenendhauser errichtet werden durften, wenn nach der eigenen Aussage des Antragsgegners das
urspriingliche Planungskonzept gescheitert sei, und wies darauf hin, dass im aufzuhebenden Teil kiinftig die
Rechtsgrundlage fiir bisher plankonforme Neubauten, Erweiterungen und Nutzungsanderungen entzogen
werde. Die héhere Landesplanungsbehdrde (Regierung von Niederbayern) begriifite in ihrer Stellungnahme
vom 20. Mai 2019 das mit der Planung verfolgte Ziel, den Bebauungsplan im Ergebnis aufzuheben und wies
nochmals darauf hin, dass die Nutzungen an diesem Standort eine stadtebauliche Fehlentwicklung seien.
Durch die intendierte Authebung des Bebauungsplans kdnne diese Fehlentwicklung zwar nicht mehr
vollstéandig riickgangig gemacht, aber immerhin auf den Bestand reduziert werden. Soweit es die Intention
des Antragsgegners sei, den gesamten Bebauungsplan zum 31. Dezember 2021 aufzuheben, bedirfe es
einer Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB. Die Nennung der Frist in der Planbegriindung sei nicht
ausreichend.

35



Der Marktgemeinderat beschaftigte sich in seiner Sitzung vom 28. Mai 2019 mit den eingegangenen
Einwendungen. Hinsichtlich der Stellungnahme der héheren Landesplanungsbehérde vom 20. Mai 2019
heilt es in der ibernommenen Beschlussvorlage zur Abwagung, diese werde zur Kenntnis genommen.
Auch der Antragsgegner stufe die Nutzung am Standort als stédtebauliche Fehlentwicklung ein. Mit der
schrittweisen Reduzierung und Aufhebung des Bebauungsplans kénne diese Fehlentwicklung auf den
Bestand reduziert werden. Die sukzessive Gebietsumwandlung in eine Landwirtschafts- bzw. Griinflache sei
die am besten geeignete Variante. Es bleibe bei der Nennung der Frist zur endgultigen Aufhebung in der
Planbegriindung. Diesbezlglich werde zukunftig eine Aufhebungssatzung nach § 1 Abs. 8 BauGB in einem
gesonderten Verfahren erlassen. Zu den baulichen Einwendungen des Landratsamts flhrt die
Ubernommene Beschlussvorlage u.a. aus, die Plananderung sei mit den fur Stadtebau zustandigen
Fachstellen der Regierung von Niederbayern und dem Landratsamt auch im Hinblick auf noch mdgliche
Bebauung vorabgestimmt gewesen. Der Antragsgegner habe es fir unverhaltnismafig gehalten, wenn das
bestehende Baurecht angesichts der Zeitspanne von tber 50 Jahren seit Inkrafttreten der
Ursprungsplanung ohne - wenngleich kurze - Ubergangsldsung in Kraft getreten wére. Im aktuell
aufzuhebenden Teil des Bebauungsplans befinde sich bereits Bestandsbebauung in einem Umfang, der -
mit einer Ausnahme - plankonforme Neubauten oder Erweiterungen nicht mehr zugelassen hatte.
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Im Folgenden wurde der Planungsentwurf wiederholt leicht gedndert und jeweils den Beteiligungsverfahren
gem. § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 BauGB bzw. § 4a Abs. 3 BauGB zugefihrt. Die Antragsteller liel3en jeweils Uber
ihre Bevollmachtigten (Anwaltsschreiben vom 22. August 2019, 17. Januar 2020 und 21. Februar 2020)
erneut Einwendungen erheben. Die Untere Naturschutzbehdrde blieb insgesamt bei einer eher kritischen
Haltung gegentber der Planung, Die hohere Landesplanungsbehdérde verwies mit Stellungnahmen vom 22.
August 2019, 20. Januar 2020 und 21. Februar 2020 jeweils auf ihre friiheren Bedenken. Zuletzt wurde der
Bebauungsplanentwurf in einer leicht geanderten und am 28. Januar 2020 vom Marktgemeinderat
gebilligten Fassung erneut einem verkiirzten Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit zugefiihrt und
nochmals vom 6. Februar bis 21. Februar 2020 ausgelegt. Am 27. Februar 2020 beschloss der
Marktgemeinderat des Antragsgegners den Anderungsbebauungsplan ,Deckblatt Nr. 4 als Satzung. Der
Satzungsbeschluss wurde am 1. April 2020 durch Unterschrift des Ersten Blrgermeisters ausgefertigt und
durch Amtstafelaushang am 1. April 2020 6ffentlich bekannt gemacht.
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Am 31. Marz 2020 befasste sich der Ferienausschuss des Antragsgegners erneut mit der geplanten
Auflenbereichssatzung U. und fasste einen korrigierenden Aufstellungsbeschluss dahingehend, dass sich
deren Geltungsbereich unter Herausnahme der FINr. ... (landwirtschaftliche Hofstelle der Antragsteller) auf
die FINrn. ... ... ... ... ... ... und ... begrenzen solle. Seitdem ruht das Verfahren zur Aufstellung der
AuRenbereichssatzung faktisch.
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Zwischenzeitlich sind im Anschluss an die Bekanntmachung des streitgegenstandlichen Bebauungsplans
fur den betroffenen (alten und neuen) Planbereich weitere Genehmigungen erteilt, neue bauliche Anlagen
errichtet und weitere Vorhaben (jeweils mit gemeindlichem Einvernehmen) beantragt worden [vgl. im
Einzelnen in den Entscheidungsgriinden unter 2. a) cc) und dd) ]. U.a. erliel das Landratsamt am 2. April
2020 - einen Tag nach Bekanntgabe des ,Deckblatt Nr. 4“ - vier Baugenehmigungsbescheide, mit denen die
Nutzungsanderung bestehender Ferienhduser im vormaligen nérdlichen Plangebiet auf den FINrn. ... ... ...
und ... in Wohnhauser mit Dauerwohnrecht gestattet wurde. Gegen die Bescheide erhoben die Antragsteller
jeweils am 15. April 2020 unter Geltendmachung der Unwirksamkeit des ,Deckblatt Nr. 4“ sowie unter
Geltendmachung eines Gebietserhaltungsanspruchs und der Verletzung des Ricksichtnahmegebots in
Bezug auf Beeintrachtigungen ihres landwirtschaftlichen Betriebs beim Verwaltungsgericht Regensburg
Anfechtungsklagen. Das Verwaltungsgericht setzte die Gerichtsverfahren (Az. RN 6 K 20.603, RN 6 K
20.604, RN 6 K 20.605 und RN 6 K 20.606) wegen Vorgreiflichkeit des vorliegenden
Normenkontrollverfahrens aus.
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Am 23. Marz 2021 beschloss der Marktgemeinderat des Antragsgegners die Aufhebung des
Bebauungsplans ,Wochenendhaus-Sondergebiet U.“ als Satzung. Nach der vom Satzungsbeschluss
erfassten Planurkunde umfasst die Aufhebung den Geltungsbereich nach MaRgabe des Zuschnitts des im
vorliegenden Normenkontrollverfahren streitgegenstandlichen ,Deckblatt Nr. 4“. Der Satzungsbeschluss ist



mit Blick auf das im Zusammenhang mit dem Erlass des ,Deckblatt Nr. 4“ und der /—\nderung des
Flachennutzungsplans angekiindigte Inkrafttreten der Gesamtaufhebung des Bebauungsplans zum
Jahreswechsel 2021 / 2022 noch nicht 6ffentlich bekannt gemacht worden. Die Begriindung der
Aufhebungssatzung wiederholt die wesentlichen Zielsetzungen der Begriindungen zur
Flachennutzungsplananderung und zum streitgegenstandlichen ,Deckblatt Nr. 4“. Nach Reduzierung des
Umgriffs des Bebauungsplans in einem ersten Schritt (,Deckblatt Nr. 4“) kdmen Uber die
Aufhebungssatzung kinftig im gesamten ehemaligen Plangebiet nunmehr die gesetzlichen Regelungen des
Aulenbereichs nach § 35 BauGB zur Anwendung. Fir die Grundstickseigentimer mit zulassiger
Bestandsbebauung bedeute die Authebung des Bebauungsplanes im Vergleich zur bisherigen Regelung
grundsatzlich keine Einschrankung, da - so die Begriindung der Aufhebungssatzung weiter - im kiinftigen
Aulenbereich fir samtliche in zulassiger Weise genutzte bauliche Anlagen weiterhin Bestandschutz
bestehe. Die bisher zulassige Nutzung kénne fortgesetzt werden. Kiinftige Neubauten oder Erweiterungen
seien dagegen nicht mehr nach Mallgabe des bisher giiltigen Bebauungsplans ,Wochenendhaus-
Sondergebiet U.“ zu bewerten. Nach Inkrafttreten der Aufhebungssatzung beurteilten sich Ersatzbauten
bzw. umfassende Renovierungen zulassigerweise errichteter Gebaude nach § 35 Abs. 4 Nrn. 2 und 3
BauGB und seien weiterhin zulassig. Das Verfahren werde voraussichtlich bis Ende 2021 abgeschlossen
sein. Parallel zum Verfahrenslauf und langstens bis zum 31. Dezember 2021 kdnne und solle den
Grundstiickseigentimern noch die Gelegenheit eingerdumt werden, tber die kiinftige Nutzung ihrer
Parzellen zu entscheiden. Die Aufhebungssatzung als letzter Schritt der Abstimmung ordne den Bestand
und verhindere die weitere Zersiedelung der Landschaft bzw. eine ungegliederte Siedlungsstruktur.
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5. Mit ihrem bereits am 17. Juni 2020 beim Verwaltungsgerichtshof eingegangenen Normenkontrollantrag
machen die Antragsteller die Unwirksamkeit der Anderungsplanung ,Deckblatt Nr. 4“ geltend. Es lagen
diverse formelle Fehler vor. Der streitgegenstandliche Bebauungsplan sei nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt worden. Ihm fehle zudem die Erforderlichkeit gem. § 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB. Es sei eine Scheinplanung (,Etikettenschwindel®) betrieben worden. Tatsachliches Ziel der Planung
sei es, im bisherigen Bebauungsplanbereich in zwei Schritten anstelle einer Wochenendhausnutzung
Dauerwohnen zuzulassen und zugleich den Antragstellern ihre bereits klageweise geltend gemachten
Abwehrrechte gegen die bestehenden illegalen Dauerwohnnutzungen zu nehmen. Die hier vorgenommene
Teilaufhebung sei in ein Umgehungskonzept fir eine tatsachlich gewollte, im Wege der Bauleitplanung nicht
umsetzbare Etablierung einer Dauerwohnnutzung eingebettet. Dies bestatige der Aufstellungsbeschluss zur
Aufstellung einer Aufdenbereichssatzung. Dass der Antragsgegner nach Scheitern des zunachst verfolgten
Ziels, positiv Dauerwohnnutzungen auszuweisen, die vorgenannte Absicht auch fiir den bisherigen mittleren
und sudlichen Teil des Plangebiets verfolge, habe der ehemalige 1. Blrgermeister des Antragsgegners in
einem Gesprach mit Eigentimern betroffener Grundstiicke am 18. Januar 2020 ausdrticklich offenbart.
Dass der Antragsgegner entgegen den Ausfiihrungen in der Planbegriindung tatsachlich keine Reduktion
auf den Bestand bzw. eine Rickflihrung des Gebiets zur landwirtschaftlichen Nutzung anstrebe, ergebe
sich aus zwischenzeitlich erfolgten gemeindlichen Zustimmungen zu diversen weiteren Bauvorhaben im
betroffenen Gebiet. Auch die neuesten Entwicklungen im stidlichen Teil des Planbereichs belegten dies.
Nach den jungst mit Zustimmung des Antragsgegners grof3ztigig erteilten Befreiungen von Festsetzungen,
die ein fur eine Wochenendbebauung gerade noch vertragliches Maf regelten, agierten Antragsgegner und
Landratsamt, als existiere der Bebauungsplan im Studen Uberhaupt nicht mehr. Es sei jetzt bereits klar, dass
nach Aufhebung des sldlichen Teils sofort Umnutzungsantrage zur Etablierung von Dauerwohnnutzungen
folgten. Ein auf der FINr. ... laut Freistellungsverfahren als Wochenendhaus errichtetes Gebaude werde seit
Anfang 2021 dauerhaft bewohnt. Ein daneben - ohne Baugenehmigung bzw. Freistellungsverfahren - auf
dieser Flurnummer aufgestelltes Tiny-Haus werde an Wochenenden genutzt. Auch aus der Abwagung vom
23. Marz 2021 zur zuletzt beschlossenen Aufhebungssatzung zeige sich, dass das Planungsziel der
Reduzierung einer erkannten und von Fachbehoérden so deklarierten Fehlentwicklung auf den Bestand nur
vorgeschoben sei, weil es tatsachlich darum gehe, den Eigentimern einen groRzligigen
Entscheidungszeitraum bis 31. Dezember 2021 firr die Realisierung von Bauwlnschen, die inoffiziell auf
Dauerwohnen hinausliefen, einzuraumen. Die Planung verstoRRe ferner wegen Widerspruchs zum
landesplanerischen Anbindungsgebot gegen § 1 Abs. 4 BauGB. Diverse Festsetzungen des
Bebauungsplans seien mit dem Bestimmtheitsgrundsatz unvereinbar. Der Anderungsbebauungsplan
.Deckblatt 4“ leide schlieRlich an Abwagungsfehlern. U.a. sei die Reichweite der Betroffenheit der Belange
der Grundeigentimer unter Einschluss der Antragsteller im aufgehobenen Gebietsteil nicht vollstandig bzw.



nicht hinreichend berlcksichtigt worden. Die Interessen an der Fortfilhrung und Erweiterung ihres
landwirtschaftlichen Betriebs seien unter Verstol gegen das Konfliktbewaltigungsgebot in der Planung nicht
hinreichend eruiert worden. Die ErschlieBungssituation sei in strakenmafiger Hinsicht (Anliegerverkehr;
Befahrbarkeit durch Millfahrzeuge und Feuerwehrfahrzeuge) sowie hinsichtlich der Wasser- und
Abwasserversorgung nicht hinreichend erfasst und bewertet worden. Die Qualifizierung des Plangebiets als
Vorbehaltsgebiet ,Talgebiet der Kleinen ...“ nach dem einschlagigen Regionalplan sei vom Antragsgegner
nicht erwogen worden. Eine Dauerwohnnutzung sei mit diesem landschaftlichen Schutzanspruch nicht zu
vereinbaren. Ebenso seien die Auswirkungen der Planung auf die Belange des Natur- und Artenschutzes
nicht hinreichend ermittelt und bewertet worden. Auch sei die Problematik der bestehenden, rechtswidrig
bleibenden Dauerwohnnutzung im sudlichen Planbereich nicht aufgegriffen worden. Alternativen - wie z.B.
die Nullvariante bzw. die Rickfiihrung des Gebiets in ein Wochenendhausgebiet mittels bauaufsichtlichen
Einschreitens gegen die erfolgte Zweckentfremdung - seien unbericksichtigt geblieben.
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Die Antragsteller beantragen in der Sache,

42
den Anderungsbebauungsplan ,Wochenendhaus-Sondergebiet U. Deckblatt Nr. 4“ der Antragsgegnerin fir
unwirksam zu erklaren.

43
Der Antragsgegner beantragt,

44
den Antrag abzulehnen,

45

und bringt vor, der im August 1967 genehmigte Bebauungsplan ,Wochenendhaus-Sondergebiet U.“ und
dessen Festsetzungen seien nicht umgesetzt worden. Nach vielen Jahrzehnten sei nur etwa die Halfte der
Parzellen bebaut worden, wovon wiederum nur die Halfte plangerecht genutzt werde. Im Ubrigen finde
Dauerwohnnutzung statt. Hierflr sei der Antragsgegner, der mangels Zustandigkeit hiergegen nicht
einschreiten kdnne, nicht verantwortlich. Auch die Antragsteller nutzten die FINr. ... nicht plankonform in
Ubereinstimmung mit den Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans. Unter den gegebenen
Umstanden habe Handlungsbedarf bestanden. Es sei abwegig, dass bei der streitgegenstandlichen
Bauleitplanung die Bevorteilung der Dauerwohnnutzer bzw. die Benachteiligung der Antragsteller eine Rolle
bei den Motiven und Uberlegungen gespielt habe. Die Einwendungen der Antragsteller, wie sie auch mit
dem Normenkontrollantrag erneut geltend gemacht wiirden, seien in den Sitzungen des Gemeinderats im
Verfahren der Bauleitplanung erortert bzw. abgewogen worden. Beteiligungsverfahren und
Planauslegungen sowie Bekanntmachungen hierzu wahrend des Verfahrens der Bauleitplanung seien
ordnungsgemaf abgewickelt worden. Aufgrund von Hinweisen der Regierung von Niederbayern im
Verfahren seien die Flachen des bisherigen Sondergebiets aus dem Flachennutzungsplan
herausgenommen worden. Die durch das ,Deckblatt Nr. 4“ vorgenommene Reduzierung des Sondergebiets
unterliege nicht der Genehmigungspflicht. Aus den Akten ergebe sich deutlich, dass die Nutzung am
Standort seitens des Antragsgegners als stadtebauliche Fehlentwicklung eingestuft worden sei. Angesichts
der Uber funfzigjahrigen planwidrigen Entwicklung habe eine weitere Fehlentwicklung ausgeschlossen
werden sollen bzw. habe diese auf den bloRen Bestand reduziert werden sollen. Ein ,Etikettenschwindel*
oder eine Gefalligkeitsplanung liege daher nicht vor. Die urspringlich von fachbehdrdlicher Seite erhobenen
Bedenken seien in Bezug auf die beschlossene Planung nicht mehr aktuell. Soweit die Antragsteller einen
Verstol3 gegen das Anbindungsgebot rigten, werde der Regelungsinhalt des streitgegenstandlichen
Deckblatts verkannt. Diverse Einwendungen der Antragsteller seien nicht nachvollziehbar. Insbesondere
seien die vorgetragenen Abwagungsfehler nicht ersichtlich, zumal konkreter Inhalt der vorliegenden
Planung die Reduzierung der Sondergebietsflache sei. Im Ubrigen werde auf die Beschlussfassungen im
Gemeinderat, die sich ausfiihrlich mit den Rigen der Antragsteller befassten, verwiesen.
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Der Vertreter des o6ffentlichen Interesses hat mit Schriftsatz vom 27. April 2021 diverse Bauakten vorgelegt
und ohne Stellung eines Sachantrags zum vorliegenden Verfahren mitgeteilt, dass seitens des
Landratsamts erwogen werde, die Baugenehmigung vom 2. April 2020 fiir die Nutzungsanderung des
Gebaudes auf der FINr. ... zuriickzunehmen, weil das vormals im Jahr 2008 genehmigte Wochenendhaus



nur bis zu einem unvollendeten Rohbauzustand errichtet worden sei und sich nach wie vor in diesem
Zustand befinde. Die Baugenehmigung vom 17. Dezember 2008 sei bereits lange abgelaufen.
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Wegen der weiteren Einzelheiten zum Sach- und Streitstand wird auf die Gerichtsakte und die
Planungsakten des Antragsgegners, auf die vom Senat beigezogenen Gerichtsakten des
Verwaltungsgerichts Regensburg und die ferner beigezogenen Bauakten des Landratsamts P. sowie auf
das Protokoll der mindlichen Verhandlung vor dem Senat am 8. Juni 2021 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

48
Der Normenkontrollantrag hat Erfolg.
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1. Der Antrag wurde rechtzeitig innerhalb der Jahresfrist des § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO gestellt und ist auch
im Ubrigen zulassig.
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a) Die Antragsteller sind gem. § 47 Abs. 2 VwGO antragbefugt. Nach dieser Norm kann den
Normenkontrollantrag gegen einen Bebauungsplan jede naturliche oder juristische Person stellen, die
geltend macht, durch den Bebauungsplan oder dessen Anwendung in ihren Rechten verletzt zu sein oder in
absehbarer Zeit verletzt zu werden.
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aa) Die Antragsbefugnis ist wegen einer moglichen Eigentumsverletzung grundséatzlich schon dann zu
bejahen, wenn sich ein Eigentimer eines im Plangebiet gelegenen Grundstiicks gegen eine bauplanerische
Festsetzung wendet, die unmittelbar sein Grundstuick betrifft. In diesem Fall kann der Eigentimer die
Festsetzung gerichtlich tGberprifen lassen, weil eine planerische Festsetzung Inhalt und Schranken seines
Grundeigentums bestimmt (Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG); die potenzielle Rechtswidrigkeit eines derartigen
normativen Eingriffs braucht ein Antragsteller nicht ungeprtft hinzunehmen (vgl. BVerwG, U.v. 25.6.2020 - 4
CN 5.18 - NVwZ 2020, 1686 = juris Rn. 15 m.w.N.). Auch im umgekehrten Fall einer ebenso durch Satzung
bzw. Anderungsbebauungsplan erfolgenden (Teil-) Aufhebung werden Inhalt und Schranken des Eigentums
an Grundstlicken, die aus dem bisherigen Geltungsbereich eines Bebauungsplans herausfallen, unmittelbar
geregelt. Hierbei sind die Belange der Eigentimer in die Abwagungsentscheidung einzustellen, deren
Eigentumsrechte durch die (Teil-) Aufhebung betroffen sind (vgl. BVerwG, B.v. 12.12.1990 - 4 B 143.90 -
NVwZ-RR 1991, 524; BayVGH, U.v. 5.8.2020 - 1 N 18.1535 - BayVBI 2021, 130 = juris Rn. 24; U.v.
5.8.2020 - 1 N 18.1480 - juris Rn. 18). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans in den vormaligen
Fassungen (bis zum ,Deckblatt Nr. 03“) umfasste die den Antragstellern gehérenden Grundstiicke FINr. ...
und ... und sah fiir die FINr. ... ein Baufenster fiir ein Wochenendhaus vor. Mit der Verkleinerung des
Geltungsbereichs durch das streitgegenstandliche ,Deckblatt Nr. 4“ verliert dieses Grundstick diese
Baurechtsqualitat. Die Neuregelung des Geltungsbereichs des Sondergebiets unter Ausschluss der bisher
vom Geltungsbereich umfassten Grundstlicke der Antragsteller lauft mithin in der Sache auf eine
Teilaufhebung zulasten der Antragsteller hinaus. Wie die Antragsteller zu Recht geltend machen, richtet
sich die Zulassigkeit von Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen im Sinn von § 29 BauGB zum Inhalt haben, dann nach § 35 BauGB und mithin nach anderen,
typischerweise strengeren Regelungen (zur eingeschrankten bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit
wesentlicher Anderungen oder eines Ersatzbaus fiir ein Wochenendhaus am MaRstab von § 35 BauGB vgl.
z.B. BVerwG, U.v. 14.4.2000 - 4 C 5.99 - NVwZ 2000, 1048 = juris Rn. 22 ff.; BayVGH, B.v. 17.8.2010 - 1
ZB 08.912 - juris Rn. 18; U.v. 27.11.2018 - 1 B 16.1879 - juris Rn. 25 ff.).
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bb) Darlber hinaus droht den Antragstellern mit der Herausnahme ihrer Grundstiicke aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans auch der Verlust des sog. Gebietserhaltungsanspruchs. Dieser gibt
den Eigentimern von Grundstlcken in einem durch Bebauungsplan festgesetzten Baugebiet das Recht,
sich gegen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nicht zulassige Vorhaben zur Wehr zu setzen. Der
Anspruch ist eine Folge davon, dass Baugebietsfestsetzungen kraft Gesetzes dem Schutz aller Eigentiimer
der in dem Gebiet gelegenen Grundstlicke dienen. Die weitreichende nachbarschitzende Wirkung beruht
auf der Erwagung, dass die Grundstiickseigentiimer durch die Lage ihrer Anwesen in demselben Baugebiet



zu einer Gemeinschaft verbunden sind, bei der jeder in derselben Weise berechtigt und verpflichtet ist. Im
Hinblick auf diese wechselseitig wirkende Bestimmung von Inhalt und Schranken des Grundeigentums (Art.
14 Abs. 1 Satz 2 GG) hat jeder Eigentimer - unabhangig von einer konkreten Beeintrachtigung - das Recht,
sich gegen eine schleichende Umwandlung des Gebiets durch Zulassung einer gebietsfremden Nutzung zur
Wehr zu setzen (grundlegend BVerwG, U.v. 16.9.1993 - 4 C 28.91 - BVerwGE 94, 151 = juris Rn. 11 ff.; vgl.
auch BVerwG, B.v. 18.12.2007 - 4 B 55.07 - NVwZ 2008, 427 = juris Rn. 5; BayVGH, B.v. 24.2.2020 - 15
ZB 19.1505 - juris Rn. 6 m.w.N.). Solange auch die im Eigentum der Antragsteller stehende FINr. ...
Bestandteil des Planbereichs mit der Ausweisung Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Wochenendhausnutzung® war bzw. ist, stand bzw. steht den Antragstellern mithin ein
Gebietserhaltungsanspruch auf Abwehr von Baugenehmigungen mit Nutzungen zu, die dieser
Gebietsartfestsetzung widersprechen. Der Verlust des Gebietserhaltungsanspruchs als Bestandteil von
Inhalt und Schranken des Grundeigentums infolge der Anderung eines Bebauungsplans - hier infolge der
Verkleinerung des Geltungsbereichs durch das ,Deckblatt Nr. 4“ - ist daher als abwagungserheblicher
Belang i.S. von § 1 Abs. 7, Abs. 8 BauGB bei der Bauleitplanung in die Abwagung einzustellen (vgl.
BVerwG, B.v. 18.5.2016 - 4 BN 7.16 - ZfBR 2016, 589 = juris Rn. 4; BayVGH, U.v. 26.5.2008 - 1 N 07.3143
- BayVBI 2009, 86 = juris Rn. 25; U.v. 26.11.2015 - 9 N 12.2592 - juris Rn. 20, 38).
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cc) Nicht vollig ausgeschlossen - ohne dass dies noch fur die Frage der Antragsbefugnis
entscheidungserheblich ware - erscheint auch eine abwagungsrelevante Betroffenheit der Antragsteller als
Betreiber eines landwirtschaftlichen Betriebs mit der planungsbenachbarten Hofstelle FINr. ... Zwar kdnnen
dem Inhaber eines landwirtschaftlichen Betriebs zu beflrchtende Einschrankungen des Bestands und
seiner Entwicklungsmaoglichkeiten nur dann die Antragsbefugnis gem. § 47 Abs. 2 VwGO vermitteln, wenn
diese geltend gemachten Interessen in der konkreten Situation planungsbeachtlich sind (zum Ganzen vgl.
BayVGH, B.v. 10.4.2018 - 9 NE 18.278 - juris Rn. 12 ff.; B.v. 12.3.2019 - 1 NE 19.85 - juris Rn. 8; B.v.
29.9.2020 - 9 NE 20.770 - juris Rn. 19). Letzteres stiinde hier insofern infrage, als die Teilaufhebung des
Bebauungsplans im bisherigen nérdlichen Planbereich aufgrund des dann dort wiederauflebenden und fiir
bauliche Nutzungen grundsatzlich strengen § 35 BauGB formal fiir die Antragsteller sowohl hinsichtlich
geltend gemachter nachbarlicher Probleme (z.B. hinsichtlich der Befahrbarkeit der ErschlieRungswege mit
landwirtschaftlichen Maschinen bei Begegnungsverkehr und parkenden Kraftfahrzeugen sowie in Bezug auf
Geruchsimmissionen) gunstiger erscheint. Zudem betragt der Abstand der bestehenden Stallungen der
Antragsteller zum nachstgelegenen Baufenster im verbleibenden Geltungsbereich des Bebauungsplans auf
FINr. ... nach der Planzeichnung zum ,Deckblatt Nr. 4“ jetzt mehr als 120 m (vgl. Kap. 3.3.2 der
Arbeitspapiere des Bayerischen Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft®). Im vorliegenden
Fall besteht aber die Besonderheit, dass der Antragsgegner mit der Ruckfliihrung des nérdlichen Bereichs in
den AulRenbereich - wenngleich in fraglicher rechtlicher Auslegung des § 35 Abs. 2, Abs. 4 und Abs. 6
BauGB [s.u. 2. b) aa) ] - in Abstimmung mit dem Landratsamt die Motivation verfolgt, dort gerade den Weg
fur kiinftige Dauerwohnnutzungen und damit fUr eine Intensivierung immissionsempfindlicher Nutzungen zu
ebnen [s.u. 2. a) bb) ]. Aufgrund der bereits zu bejahenden Antragsbefugnis wegen der Erwagungen oben
zu aa) und bb) bedarf dies keiner abschlieRenden Bewertung.
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b) Fur den Antrag besteht auch ein Rechtsschutzinteresse. Bei bestehender Antragsbefugnis ist regelmafig
das erforderliche Rechtsschutzinteresse gegeben. Das Erfordernis eines Rechtsschutzbediirfnisses soll nur
verhindern, dass Gerichte in eine Normprufung eintreten, deren Ergebnis fiir den Antragsteller wertlos ist,
weil es seine Rechtsstellung unter keinen Umstanden verbessern kann (BVerwG, U.v. 27.8.2020 - 4 CN
4.19 - NVwZ 2020, 1758 = juris Rn. 11 m.w.N.).
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Ein Rechtsschutzinteresse ware grundsatzlich auch dann gegeben, sofern samtliche Vorganger-Satzungen
an rechtserheblichen Fehlern leiden sollten und sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit baulicher
Anlagen im bisherigen nérdlichen Planungsbereich einschlief3lich der Bebauung auf dem
Antragstellergrundstick FINr. ... seit jeher de jure ohnehin an § 35 BauGB messen lassen musste. Denn
zum einen konnte sich der Antragsgegner, um sich nicht in Widerspruch zu seinem eigenen Verhalten zu
setzen, nicht auf die Ungultigkeit seiner eigenen (friiheren) Satzungen berufen (vgl. BayVGH, B.v.
28.7.2020 - 15 ZB 20.470 - juris Rn. 16). Zum andern hat das Landratsamt als Baugenehmigungs- und
Bauaufsichtsbehorde Bebauungsplane als untergesetzliche Rechtsnormen eines kommunalen



Rechtstragers zu beachten und muss sich jedenfalls nicht grundsatzlich herausgefordert sehen, von sich
aus in die Uberpriifung deren RechtmaBigkeit und Wirksamkeit einzusteigen (BayVGH, U.v. 13.12.2016 - 14
N 15.295 - juris Rn. 68; zum Streitstand hinsichtlich einer tberwiegend verneinten
Normverwerfungskompetenz der Exekutive vgl. OVG LSA, B.v. 2.7.2020 - 2 M 33/20 - NVwZ-RR 2020, 957
= juris Rn. 15). Etwas Anderes ware allenfalls im Falle ganz offensichtlicher Mangel, die zudem nicht den
Unbeachtlichkeitsregelungen in § 214, § 215 BauGB (oder deren Vorgangerbestimmungen) unterfallen,
denkbar (vgl. OVG NW, U.v. 30.6.2005 - 20 A 3988/03 - UPR 2006, 199 = juris Rn. 66).
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Vorliegend diirfte der am 22. Dezember 2008 bekannt gemachte ,Vorgénger‘-Anderungsbebauungsplan
.Deckblatt Nr. 03" zwar wegen VerstolRes gegen Art. 26 Abs. 2 Satz 1 Halbs. 1 GO offensichtlich unwirksam
sein, weil dessen Satzungsbeschluss vom 15. Januar 2008 schon am 22. Dezember 2008 6ffentlich
bekannt gemacht wurde, die Ausfertigungsunterschrift auf der Planurkunde aber erst einen Tag spater (am
23. Dezember 2008) erfolgte (zur falschen Reihenfolge von Ausfertigung und Bekanntmachung vgl. z.B.
BayVGH, B.v. 12.3.2012 - 15 ZB 10.2153 - juris Rn. 5; U.v. 10.10.2018 - 2 N 16.1285 - juris Rn. 21).
Unabhangig von der Frage, ob dieser Mangel Uiber ein ergdnzendes Verfahren gem. § 214 Abs. 4 BauGB
heilbar ware (oder ob dem § 1 Abs. 4 BauGB i.V. mit Nr. 3.3 LEP entgegenstiinde, vgl. Stock in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: Okt. 2020, § 214 Rn. 131a m.w.N.), fuhrt dies nicht
zum Wegfall des Rechtsschutzinteresses an der Normenkontrolle des ,Deckblatt Nr. 4“: Denn bei
Hinwegdenken des vorliegend streitgegenstandlichen Bebauungsplans (der nach dem Rechtsschutzziel der
Antragsteller vom Verwaltungsgerichtshof fir unwirksam erklart werden soll) sowie des unwirksamen
.Deckblatt Nr. 03“ lebt der Bebauungsplan ,Wochenendhausgebiet U.”“ in der Fassung des am 14. Oktober
1985 bekanntgemachten ,Deckblatt Nr. 01“ mit den auf die FINr. ... begrenzten Anderungen durch das am
7. Marz 1991 bekannt gemachte ,Deckblatt Nr. 2“ wieder auf. Dem steht das heute in Nr. 3.3 LEP 2013
normierte landesplanerische Anbindungsgebot nicht entgegen. Das Anbindungsgebot ist erstmals im LEP
2003 geregelt worden (zur Einordnung als striktes Ziel der Raumordnung oder lediglich
abwagungsrelevanter Grundsatz vgl. unten 3.). Auch wenn die allgemeine Beachtungspflicht des § 4 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 ROG ggdf. aktive Handlungspflichten der betroffenen Gemeinde begriinden kann, einen
bestehenden Bebauungsplan an ein (neues) Ziel der Raumordnung - hier etwa an das gem. Nr. 3.3 LEP
2013 geltende Anbindungsgebot - anzupassen, verliert ein bereits erlassener Bebauungsplan nicht deshalb
nachtraglich seine Geltung, weil er noch nicht an ein in einem zeitlich nachfolgenden Regionalplan
enthaltenes Ziel angepasst wurde. Der noch nicht an das neue raumplanerische Ziel angepasste
Bebauungsplan tritt m.a.W. nicht ipso iure auf3er Kraft, sondern gilt fort, bis - ggf. angestoRen durch das in
Art. 33 BayLplG vorgesehene Verfahren - eine entsprechende Korrektur durch einen entsprechenden
Planungsakt der Gemeinde erfolgt ist (vgl. BayVGH, U.v. 16.11.1993 - 8 B 92.3559 - NVwZ 1994, 705 =
juris Rn. 16 f. m.w.N.; HessVGH, B.v. 10.9.2009 - 4 B 2068/09 - NVwZ-RR 2010, 47 = juris Rn. 4; OVG MV,
U.v. 5.11.2008 - 3 L 281/03 - BauR 2009, 1399 = juris Rn. 133; Kiimper, UPR 2018, 201 ff.; Scheidler, UPR
2019, 494 ff.; zum Streitstand OVG LSA, U.v. 18.11.2015 - 2 L 1/13 - juris Rn. 106). Geschieht dies nicht,
bleibt der altere, vor Geltung des raumordnerischen Ziels erlassene Bebauungsplan trotz § 1 Abs. 4 BauGB
grundsatzlich wirksam. Auch wenn vorliegend auf einigen Parzellen bestandsgeschiitzte Gebaude mit
bestandskraftigen Baugenehmigungen existieren, die ggf. hinsichtlich der Gberbaubaren Grundsticksflache
mit einzelnen Festsetzungen des ,Deckblatt Nr. 01 sowie des ,Deckblatt Nr. 02“ (z.B. zur Uberbaubaren
Grundstiicksflache) nicht zu 100% Ubereinstimmen, ware im Falle der von den Antragstellern geltend
gemachten Unwirksamkeit des ,Deckblatt Nr. 4 nicht von Funktionslosigkeit des Bebauungsplans in der
Fassung der ersten beiden Deckblatter auszugehen, weil deren Festsetzungen weiterhin grundsatzlich
geeignet sind, die stadtebauliche Ordnung im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu steuern (vgl. z.B.
BayVGH, B.v. 12.07.2010 - 15 ZB 09.3214 - juris Rn. 17 m.w.N.; B.v. 13.10.2017 - 15 ZB 14.1788 - juris Rn.
11). Denn im gem. § 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB relevanten Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zum
streitgegenstandlichen Bebauungsplan (,Deckblatt Nr. 4“) waren einerseits diverse Bauparzellen noch gar
nicht bebaut (und es existierten auch noch keine bestandkraftigen Baugenehmigungen hierfir) und
andererseits waren die bestehenden Gebaude - soweit sie von ergangenen Baugenehmigungen gedeckt
sind [vgl. unten 2. b) aa) ] - als ,Wochenendhauser” im Sinne der festgesetzten Sondergebietsart auch des
,Deckblatt 01“ genehmigt worden.
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Vor diesem Hintergrund konnen sich die Antragsteller nach wie vor im Fall der Unwirksamkeit des
vorliegend angegriffenen ,Deckblatt Nr. 4“ jedenfalls auf die Sondergebietsausweisung nach Malgabe des



Bebauungsplans in der Fassung des ,Deckblatt Nr. 01 berufen, zumal auch die jingst beschlossene
Gesamtaufhebung des Bebauungsplans - unabhangig von diesbeztglichen (hier nicht relevanten)
Wirksamkeitsfragen - mangels Bekanntgabe noch nicht in Kraft getreten ist. Die Antragsteller knnen mithin
ihre Rechtsstellung fur den Fall der Unwirksamkeitserklarung des angegriffenen ,Deckblatt Nr. 4*
verbessern, weil sie sich dann trotz der (womdglich nicht heilbaren) Unwirksamkeit des ,Deckblatt Nr. 03"
auf die nicht offensichtlich unwirksamen Festsetzungen zur Gebietsart in ,Deckblatt Nr. 01 und ,Deckblatt
Nr. 02 berufen kdnnten. Damit bleibt es dabei, dass sich zum einen die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
von Bauvorhaben im bisherigen nérdlichen Plangebiet (und damit auch auf ihnrem Grundstick FINTr. ...)
hinsichtlich der Nutzungsart weiterhin nach dem festgesetzten Sondergebiet (und nicht nach § 35 BauGB)
richtet und sich die Antragsteller insoweit weiterhin auf ihren Gebietserhaltungsanspruch berufen kénnen.
Ein eventueller, zur Unwirksamkeit flihrender Fehler des urspriinglichen Bebauungsplans aus dem Jahr
1967- etwa wegen der falschen Reihenfolge von Ausfertigung (14. Februar 1967) und erst nachfolgendem
Satzungsbeschluss (18. Februar 1967) - hatte im Ubrigen auf das Rechtsschutzinteresse keine
Auswirkungen, weil der Bebauungsplan ,Deckblatt Nr. 01“ den Bebauungsplans insgesamt neu regelte, d.h.
den urspriinglichen Bebauungsplan im Ganzen hinsichtlich des Geltungsbereichs sowie der planerischen
und textlichen Festsetzungen ersetzte.
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2. Der Normenkontrollantrag ist auch begriindet. Der Bebauungsplan ,Wochenendhaus-Sonderbaugebiet U.
- Deckblatt Nr. 4“ verstolt gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie in gem. §§ 214, 215 BauGB
rechtserheblicher Weise gegen das Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7, Abs. 8, § 2 Abs. 3 BauGB). Diese Mangel
fuhren zur Gesamtunwirksamkeit. Da es sich bei einem Normenkontrollverfahren nach § 47 Abs. 1 VwGO
um ein objektives Rechtsbeanstandungsverfahren handelt, kommt es nicht darauf an, ob die Antragsteller
durch unwirksamkeitsbegriindende Mangel subjektiv-rechtlich betroffen sind (vgl. BayVGH, U.v. 18.12.2020
- 15N 20.391 - juris Rn. 40 m.w.N.).

59

a) Der streitgegenstandliche Bebauungsplan widerspricht sowohl hinsichtlich des neuen Zuschnitts des
Geltungsbereichs (Herausnahme des noérdlichen Plangebiets aus dem Plangebiet, um dies wieder zum
Aulenbereich i.S. von § 35 BauGB zu machen) als auch hinsichtlich der planerischen Entscheidung, den
verbleibenden mittleren und stdlichen Teil des bisherigen Plangebiets weiterhin als Sondergebiet i.S. von §
10 BauNVO auszuweisen, dem Grundsatz der Erforderlichkeit gem. § 1 Abs. 3 BauGB.
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Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dem Kriterium der Erforderlichkeit kommt in
der gemeindlichen Bauleitplanung die Funktion zu, die Planung, die ihre Rechtfertigung nicht in sich selbst
tragt, im Hinblick auf die damit verbundenen Rechtseinwirkungen in Einklang mit den gesetzlich zulassigen
Planungszielen zu bringen und auf diese Weise grundsatzlich zu rechtfertigen. Was i.S. von § 1 Abs. 3 Satz
1 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich maRRgeblich nach der jeweiligen planerischen Konzeption. Welche
stadtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber
ermachtigt sie, die ,Stadtebaupolitik” zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen
entspricht (BVerwG, B.v. 11.5.1999 - 4 BN 15.99 - NVwZ 1999, 1338 = juris Rn. 4; U.v. 10.9.2015 -4 CN
8.14 - BVerwGE 153, 16 = juris Rn. 11; BayVGH, U.v. 27.1.2017 - 15 B 16.1834 - juris Rn. 29; BayVGH,
U.v. 24.6.2020 - 15 N 19.442 - juris Rn. 23). Fir die Erforderlichkeit der Planung i.S. von § 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB ist entscheidend, ob die Planung zu einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung beitragt. In
dieser Auslegung setzt § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB der Bauleitplanung eine erste, wenn auch strikt bindende
Schranke, die lediglich grobe und einigermafien offensichtliche Missgriffe ausschlief3t. Fir die Einzelheiten
einer konkreten planerischen Losung ist demgegentber das Abwagungsgebot mafigeblich, das gemaf § 1
Abs. 7 BauGB darauf gerichtet ist, die von der Planung berihrten 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen und unverhaltnismalige oder gleichheitswidrige
Belastungen zu vermeiden (BVerwG, B.v. 25.7.2017 - 4 BN 2.17 - BRS 85 Nr. 2 = juris Rn. 3; U.v.
10.9.2015 - 4 CN 8.14 - BVerwGE 153, 16 = juris Rn. 12 m.w.N.; BayVGH, U.v. 5.8.2020 - 1 N 18.1535 -
BayVBI 2021, 130 = juris Rn. 24; U.v. 5.8.2020 - 1 N 18.1480 - juris Rn. 22). Voraussetzung fur die
Erforderlichkeit des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) ist jedenfalls, dass der Planung ein
realisierbares stadtebauliches Konzept zugrunde liegt und der Bebauungsplan der Verwirklichung dieses
Konzepts dient (vgl. z.B. BayVGH, U.v. 10.7.2018 - 1 N 15.938 - BayVBI 2019, 307 = juris Rn. 20 m.w.N.).



Nicht erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB sind mithin Bebauungsplane, die einer positiven
Planungskonzeption entbehren (zum Ganzen vgl. BVerwG, B.v. 11.5.1999 - 4 BN 15.99 - NVwZ 1999, 1338
= juris Rn. 5; U.v. 5.5.2015 - 4 CN 4.14 - NVwZ 2015, 1537 = juris Rn. 10 m.w.N.; U.v. 10.9.2015 - 4 CN
8.14 - BVerwGE 153, 16 = juris Rn. 11; BayVGH, U.v. 27.10.2011 - 15 N 08.3431 - juris Rn. 22; U.v.
28.4.2017 - 9 N 14.404 - juris Rn. 24).
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aa) Der Senat Iasst es dahinstehen, ob das ,Deckblatt Nr. 4“ einen sog. ,Etikettenschwindel“ beinhaltet.
Hierunter versteht man einen Sonderfall einer mangelnden Planungserforderlichkeit wegen nicht ernsthaft
verfolgter Planungsziele, wenn ein Bebauungsplan Festsetzungen enthalt, die nicht dem entsprechen, was
von der Gemeinde tatsachlich gewollt, sondern die von ihr nur vorgeschoben werden, um das eigentliche
(im Regelfall unzulassige) Planungsziel zu verdecken. Das mit einem erlassenen Bebauungsplan
Festgesetzte wird in diesem Fall von der planenden Gemeinde also inhaltlich gar nicht angestrebt und /
oder es ist - etwa aufgrund sonstiger Festsetzungen im Bebauungsplan - von vornherein faktisch gar nicht
zu erreichen (vgl. BayVGH, U.v. 3.4.2007 - 25 N 03.1282 - juris Rn. 17; B.v. 3.2.2014 - 1 NE 13.2508 - juris
Rn.10; OVG Berlin-Bbg, U.v. 5.3.2020 - OVG 10 A 8.15 - juris Rn. 87; VGH BW, U.v. 17.5.2013 -8 S
313/11 - ZfBR 2013, 692 = juris Rn. 34; U.v. 28.11.2019 - 8 S 2792/17 - BauR 2020, 588 = juris Rn. 61;
OVG LSA, U.v. 4.9.2019 - 2 K 14/18 - juris Rn. 71; vgl. auch BVerwG, U.v. 28.2.2002 - 4 CN 5.01 - NVwZ
2002, 1114 = juris Rn. 32).
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Kein ,Etikettenschwindel” in diesem Sinne stellt jedenfalls die vom Antragsgegner anvisierte Verkleinerung
des Geltungsbereichs der Sondergebietsausweisung dar, soweit also die Planung in der Sache auf eine
partielle Aufhebung des Bebauungsplans im noérdlichen Bereich (FINr. ... ... ... ... ... ... und ...)
hinauslauft. Auch wenn insofern in der Begriindung des Bebauungsplans Ziele angegeben werden, die sich
inhaltlich widersprechen [s.u. bb), cc) und dd) ] und der Antragsgegner Motive verfolgt, die sich auf rechtlich
korrektem Weg nicht erreichen lassen [s.u. b) aa) ], ist es im vorliegenden Fall tatsachlich das Anliegen der
Gemeinde, den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu reduzieren, um das hiervon betroffene Areal
wieder dem planungsrechtlichen AufRenbereich zuzufiihren, damit die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
kinftiger, vom Bestandsschutz nicht umfasster Bauvorhaben bauplanungsrechtlich nicht mehr an der
Sondergebietsausweisung, sondern an § 35 BauGB gemessen wird. Insofern deckt sich das mit der
Planung tatsachlich verfolgte Ziel mit dem Inhalt des ,Deckblatt Nr. 4“. Die Aufdenbereichsflachen, die
aufgrund der Planung (Reduzierung des Geltungsbereichs) wieder entstehen sollen, sind vom
Antragsgegner ausdriicklich so gewollt, sie stellen kein bloRes ,Etikett* bzw. falsches ,Label“ dar, mit dem
andere Planungsabsichten verdeckt werden sollen (vgl. BayVGH, U.v. 5.8.2020 - 1 N 18.1535 - BayVBI
2021, 130 = juris Rn. 25; U.v. 5.8.2020 - 1 N 18.1480 - juris Rn. 23).
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Ein VerstoR gegen das Verbot des ,Etikettenschwindels” lage allenfalls vor, soweit mit dem Bebauungsplan
.Deckblatt Nr. 4“ im verkleinerten Geltungsbereich (also im mittleren und stdlichen Bereich des vormaligen
Gesamtplangebiets) weiterhin ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Wochenendhausnutzung
festgesetzt wird, eine solche Ausweisung aber inhaltlich von der Gemeinde tatsachlich nicht gewollt sein
sollte. Hiervon ware auszugehen, wenn der Antragsgegner schon im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
und der Bekanntmachung das tatsachliche Ziel gehabt hatte, im ausgewiesenen Bereich lediglich pro forma
als Wochenendhauser deklarierte Gebaude entstehen zu lassen, die nach dem Wissens- und Wollensstand
auch der beteiligten Bauherrn tatsachlich zum Zwecke der Dauerwohnnutzung errichtet werden sollen.
Hierzu trugen die Beteiligten zuletzt in der mindlichen Verhandlung am 8. Juni 2021 kontrovers ihre
Standpunkte vor. Dem diesbezliglich von den Antragstellern in der miindlichen Verhandlung bedingt
gestellten Beweisantrag auf Vernehmung eines Zeugen Uber den genauen Inhalt eines Gesprachs am 18.
Januar 2020 zwischen dem friheren 1. Birgermeister des Antragsgegners und Eigentimern von
Grundstucken im betroffenen Wochenendhausgebiet, Gber den der Senat im Urteil entscheiden kann
(BVerwG, B.v. 12.2.2018 - 2 B 56.17 - juris Rn. 8), war mangels Entscheidungserheblichkeit nicht zu
entsprechen. Der Senat kann die Frage eines diesbeztiglichen ,Etikettenschwindels® offenlassen, weil sich
die mangelnde Erforderlichkeit des streitgegenstandlichen ,Deckblatt Nr. 4 bereits ohne Klarung des
Gesprachsinhalts aufgrund der folgenden Erwagungen ergibt.
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bb) Dem angegriffenen Bebauungsplan fehlt die Erforderlichkeit gem. § 1 Abs. 3 BauGB jedenfalls
deswegen, weil die Planung hinsichtlich der vom Antragsgegner in der Planbegriindung und der Abwagung
vorgebrachten Ziele in sich widersprichlich ist und damit gegen das Gebot konzeptgemaler Planung
verstofRt.
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Bei der Bauleitplanung ist ein widerspriichliches Vorgehen am Malstab von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
unzuldssig. Soweit das Erforderlichkeitsgebot verlangt, dass der Planung Gberhaupt ein realisierbares
stadtebauliches Konzept zugrunde liegt und dass das Planungsergebnis der aus den
Planaufstellungsvorgangen zu entnehmenden Planungsabsicht tatsachlich entspricht, fehlt einem
Bebauungsplan auch dann wegen Verstoles gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB die Wirksamkeit, wenn er
keine nachvollziehbare, in sich widerspruchsfreie stadtebauliche Konzeption erkennen lasst und er
deswegen nicht auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ausgerichtet ist (vgl. VGH BW, B.v.
30.5.1994 - 5 S 2839/93 - UPR 1994, 458 = juris Rn. 23 ff.; Séfker/Runkel in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: Oktober 2020, § 1 Rn. 41). Das ist vorliegend der
Fall. Die Formulierung der Planrechtfertigung in der Begriindung des ,Deckblatt Nr. 4 ist von dem Bemuhen
getragen, die Planung zumindest vordergriindig mit den im Verfahren der Bauleitplanung erhobenen
Einwendungen der Regierung von Niederbayern als hdherer Landesplanungsbehérde im Einklang zu
bringen. Diese stufte die frihere Ausweisung des Gebiets als Baugebiet / Sondergebiet insbesondere
aufgrund fehlender Anbindung des Standorts an bestehende Siedlungseinheiten als stadtebauliche
Fehlentwicklung ein und begrifte grundsatzlich eine schrittweise Aufhebung des Bebauungsplans, soweit
hiertber diese Fehlentwicklung auf den Bestand reduziert wird, der Bestand geordnet wird sowie die weitere
Zersiedelung der Landschaft bzw. eine ungegliederte Siedlungsstruktur verhindert werden. Das auf Seiten 3
und 8 der Planbegriindung flr die stadtebauliche Erforderlichkeit angegebene Ziel, eine durch die vorherige
Bauleitplanung eingetretene stadtebauliche Fehlentwicklung zu korrigieren und die bestehende Bebauung
durch Festschreibung auf den Bestand in eine stadtebaulich vertragliche Dimension zu fuhren, steht in
einem nicht auflésbaren Widerspruch zu der tatsachlichen - sich offen aus der Abwagung und aus anderen
Passagen der Planbegriindung ergebenden - Motivation, im betroffenen Bereich eine weitere stadtebauliche
Verdichtung und bauliche Nutzungsintensivierung zu erreichen. Dies gilt sowohl in Bezug auf die
Reduzierung des Geltungsbereichs des Sondergebiets im nérdlichen Bereich [im Folgenden cc) ] als auch,
soweit das ,Deckblatt Nr. 4 auf die - jedenfalls Ubergangsweise - Perpetuierung und Neuregelung eines
~Wochenendhaus-Sondergebiets® (§ 10 BauNVO) im bisherigen mittleren und sidlichen Teil des bisherigen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans gerichtet ist [unten dd) ].
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cc) Soweit Uber das ,Deckblatt Nr. 4“ eine Reduzierung des Geltungsbereichs im bisherigen nérdlichen
Planbereich verfolgt wird, hatte der Antragsgegner zugleich dartiber zu entscheiden, welche Ordnung an
Stelle des partiell aufgehobenen Bebauungsplans treten soll, d.h. ob an den betroffenen, aus dem
Geltungsbereich herausfallenden Bereichen 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, U.v. 21.11.1986 - 4 C 60.84 - ZfBR 1987, 98; B.v. 12.12.1990 -4 B
143.90 - NVWZ-RR 1991, 524 = juris Rn. 2 ff.; OVG NW, U.v. 8.4.2014 - 2 D 43/13.NE - ZfBR 2015, 61 =
juris Rn. 47; zur Geltung des Erforderlichkeitsgebots auch fir die Aufhebung von Bebauungsplanen vgl.
BayVGH, U.v. 5.8.2020 - 1 N 18.1535 - BayVBI 2021, 130 = juris Rn. 24; OVG NW, U.v. 8.4.2014-2D
43/13.NE - ZfBR 2015, 61 = juris Rn. 45). Die Gemeinde darf auch planerische Selbstbeschrankung und
Zurlckhaltung tben und sich je nach den Umstanden des jeweiligen Einzelfalls darauf verlassen, dass die
planersetzenden Vorschriften der §§ 34, 35 BauGB zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung in
Teilbereichen ihres Gebiets ausreichen (vgl. BayVGH, U.v. 26.11.2015 - 9 N 12.2592 - juris Rn. 30 ff.; U.v.
5.8.2020 - 1 N 18.1480 - juris Rn. 22 unter Rekurs auf BVerwG, U.v. 17.9.2003 - 4 C 14.01 - BVerwGE 119,
25 = juris Rn. 9). Soweit es dem Antragsgegner mit der Planung mithin tatsachlich - wie vordergriindig als
Planungsrechtfertigung angegeben - darum gegangen sein sollte, eine aufgrund der Ausweisung als
Wochenendhaus-Sondergebiet erfolgte stadtebauliche Fehlentwicklung zu korrigieren und die Flache mit
der nur teilweise umgesetzten Planung d e s h a | b wieder dem bauplanungsrechtlichen Aul3enbereich
zurlckzufuhren, um hier aufgrund des restriktiven Regimes des § 35 BauGB einer weiteren Intensivierung
einer baulichen Nutzung entgegenzuwirken, ware grundsatzlich von einem von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
gedeckten, sachlich gerechtfertigten stadtebaulichem Ziel auszugehen. Hiervon ist vorliegend aber auch
und gerade nach der an anderer Stelle in der Planbegriindung und den Planungsakten offen zutage



tretenden Motivationslage des Antragsgegners tatsachlich nicht auszugehen. Der Antragsgegner verfolgt im
.reduzierten® nérdlichen Teil gerade nicht - wie zunachst ausgefiihrt - die Korrektur einer von der héheren
Landesplanungsbehdrde monierten stadtebaulichen Fehlentwicklung sowie eine Begrenzung auf den durch
bestehende Altgenehmigungen bestandsgeschiitzten Gebaudebestand, sondern geradezu das Gegenteil:
Soweit der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit der Anderungsplanung verkleinert wird, geht es dem
Antragsgegner ersichtlich darum, den bisherigen nérdlichen Planbereich mit den FINrn.

und ... wieder dem bauplanungsrechtlichen Rechtsregime des AulRenbereichs zuzufuhren dam|t kunftlg
nach Wegfall der dortigen Sondergebietsausweisung, die die zulassige Nutzung von Gebauden auf
sporadisches Wochenendwohnen begrenzt hatte, Dauerwohnnutzungen etabliert werden kénnen. Diese
eigentliche Planungsmotivation und eine anvisierte Umwidmung bestehender Gebaude Uber eine
~grofdzigige“ Genehmigungspraxis am wiederauflebenden bauplanungsrechtlichen MaRstab des § 35
BauGB, die nach MaRRgabe des Schriftsatzes des Landratsamts P. vom 19. Dezember 2019 im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren RN 6 K 19.1233 vor Satzungserlass zwischen dem Antragsgegner und
dem Landratsamt als Genehmigungsbehdrde abgestimmt war, ergibt sich in der Sache schon aus der
Planungsbegriindung, als dort ausgefiihrt ist, es gehe dem Antragsgegner mit der Planung darum, die mit
Bebauung vorbelasteten Bereiche einer moderaten Wohnnutzung zuzufiihren, um dem ,Verfall“ der dort
bestehenden Siedlungseinheit entgegenzuwirken, eine Mindestauslastung existierender
ErschlieBungsanlagen der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung aufrechtzuerhalten und an anderer
Stelle Neuausweisungen von Bauland zu vermeiden. Erst die Ruckfuhrung zum planungsrechtlichen
Aulenbereich - so die Planbegriindung weiter - er6ffne im Einzelfall die Prifung der Bestandsbebauung auf
die Mdglichkeiten einer sinnvollen und gebietsvertraglichen Nutzung Uber das Wochenendwohnen hinaus.
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Mit dieser eigentlichen Planungsmotivation, die Voraussetzungen einer Dauerwohnnutzung flir bestehende
Wochenendhauser schaffen zu wollen, wird mithin tatsachlich keine Reduzierung auf den Bestandsschutz,
sondern eine Nutzungsintensivierung im Vergleich zum Status quo anvisiert. Denn eine Dauerwohnnutzung
ist von der bloRen Ferienhaus- oder Wochenendhausnutzung abzugrenzen. Die Baunutzungsverordnung
fuhrt die allgemeine Wohnnutzung einerseits und die Ferienwohnnutzung (vgl. § 10 Abs. 1 BauNVO)
andererseits als jeweils eigenstandige und daher voneinander zu trennende Nutzungsarten auf. Wahrend
das Wochenend- oder Ferienhaus dem zeitlich begrenzten Wohnen zum Zweck der Erholung dient, wird ein
Gebaude zum Dauerwohnen genutzt, wenn es als Ort der alltaglichen Lebensflihrung einem nicht zeitlich
begrenzten, sondern auf Dauer angelegten Aufenthalt dient (vgl. BayVGH, U.v. 27.11.2018 - 1 B 16.1879 -
juris Rn. 30 m.w.N.; OVG NW, U.v. 23.10.2006 - 7 A 4947.05 - BauR 2007, 1009 = juris Rn. 87 ff.; OVG
Berlin-Bbg, B.v. 26.10.2005 - OVG 10 S 15.05 - juris Rn. 5; zur Definition ,Wohnnutzung“ in diesem Sinne
vgl. auch BVerwG, B.v. 25.3.2004 - 4 B 15.04 - BRS 67 Nr. 70 = juris Rn. 4; B.v. 17.12.2007 - 4 B 54.07 -
juris Rn. 3; BayVGH, B.v. 13.8.2020 - 15 CS 20.1512 - juris Rn. 40 m.w.N.). Soweit es Uber das ,Deckblatt
Nr. 4 zur Realisierung dieses Motivs kommt, kdme es im betroffenen Bereich damit zu einer Perpetuierung,
Verdichtung und Nutzungsintensivierung der baulichen Nutzung. Im Ubrigen bestehen bei im AuBenbereich
genehmigten W o h n - Nutzungen erweiterte Mdglichkeiten von Ersatzbauten und Erweiterungen Uber die
Teilprivilegierungstatbestande gem. § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 5 BauGB, die bei als solchen
genehmigten Wochenend- oder Ferienhdusern gerade nicht anwendbar sind (BVerwG, B.v. 25.6.2001 -4 B
42.01 - BauR 2002, 1059 = juris Rn. 9; B.v. 16.1.2014 - 4 B 32.13 - ZfBR 2014, 375 = juris Rn. 5; BayVGH,
B.v. 7.11.2002 - 26 ZB 01.48 - juris Rn. 14; U.v. 15.7.2005 - 1 B 04.1080 - juris Rn. 51 ff.; U.v. 20.12.2010 -
1 B 10.2057 - juris Rn. 36 ff.; U.v. 17.4.2013 - 1 B 11.2800 - BayVBI 2013, 732 = juris Rn. 27 f.; U.v.
13.1.2015 - 1 B 14.459 - juris Rn. 30 ff.; U.v. 27.11.2018 - 1 B 16.1879 - juris Rn. 26 m.w.N.; OVG Berlin-
Bbg, B.v. 20.10.2006 - OVG 2 N 205.05 - BauR 2007, 681 = juris Rn. 5). Zudem kann erst Gber genehmigte
Umnutzungen von Ferienhausern in Gebaude mit Dauerwohnnutzung im betroffenen Siedlungssplitter eine
W o h n - Bebauung von einigem Gewicht i.S. von § 35 Abs. 6 BauGB entstehen, um die tatbestandlichen
Voraussetzungen einer (vom Antragsgegner parallel anvisierten) Aufdenbereichssatzung zu schaffen, die
noch weitere Mdglichkeiten bauplanungsrechtlich zulassiger Bebauung zur baulichen Verdichtung innerhalb
des mit Kleingebauden eher locker besiedelten Areals bieten wiirde. Denn fur eine Wohnbebauung von
einigem Gewicht i.S. von § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht die im Satzungsgebiet vorhandene Bebauung
insgesamt, sondern allein die Wohnzwecken (und nicht lediglich einer Wochenendhausnutzung) dienende
Bebauung mafRgebend, die im betroffenen Bereich bereits ein stddtebauliches Gewicht erreicht haben muss
(BVerwG, U.v. 13.7.2006 - 4 C 2.05 - BVerwGE 126, 233 = juris Rn. 14; OVG Berlin Bbg, U.v. 12.5.2009 -
OVG 10 A 7.08 - BauR 2010, 587 = juris Rn. 50; Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB,



Stand: Oktober 2020, § 35 Rn. 169b). Eine lediglich bestandsgeschutzte, nicht Dauerwohnen umfassende
Wochenendhausnutzung rechtfertigt den Erlass einer AuRenbereichssatzung hingegen noch nicht (Spief in
Jade/Dirnberger, BauGB/BauNVO, 9. Aufl. 2018, zu § 35 BauGB Rn. 296 m.w.N.). Unabhangig davon, dass
der Antragsgegner einer rechtlichen Fehlvorstellung unterliegt, soweit er glaubt, mit der Herausnahme des
bisherigen nordlichen Plangebiets aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans und der hiermit
einhergehenden Rickfihrung in den bauplanungsrechtlichen Auenbereich (§ 35 BauGB) konnten die
Voraussetzungen fur eine Umnutzung von Wochenendhausern zu Hausern mit Dauerwohnnutzung
jedenfalls auf legalem Weg auf Basis von § 35 Abs. 2 BauGB geschaffen werden [vgl. unten b) aa) ], hat die
von dieser Motivation getragene Planung mithin eine Entwicklung im Blick, die der insoweit vordergriindig
angegebenen Planungsrechtfertigung (Behebung einer stadtebaulichen Fehlentwicklung wegen fehlender
Anbindung an einen Siedlungsbereich sowie die Reduzierung existenter Gebaude auf den Bestandsschutz)
entgegenwirkt. Dieser eigentlichen Motivation entsprechen auch die zwischenzeitlichen tatsachlichen
Entwicklungen im noérdlichen Teil des ehemaligen Gesamtplangebiets, das nach dem ,Deckblatt Nr. 4 aus
dem Geltungsbereich des Sondergebiets-Bebauungsplans herausfallen soll:
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- Mit vier Bescheiden vom 2. April 2020 erteilte das Landratsamt gestutzt auf § 35 Abs. 2 BauGB vier (von
den Antragstellern mit beim Verwaltungsgericht Regensburg anhangigen Anfechtungsklagen angegriffene)
Baugenehmigungen jeweils fur die ,Nutzungsanderung des bestehenden Ferienhauses in ein Wohnhaus
mit Dauerwohnrecht” auf den FINrn. ... ... ... und ... Der Bau- und Umweltausschuss des Antragsgegners
hatte dem Vorhaben jeweils bereits mit Beschluss vom 14. Januar 2020 (also schon vor dem
Satzungsbeschluss zum ,Deckblatt Nr. 4) zugestimmt.
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- Bereits unter dem 23. Marz 2020 (Unterschrift Entwurfsverfasser) bzw. 25. Marz 2020 (Unterschrift
Bauherr) war fur die FINr. ... ein Bauantrag fir das Vorhaben ,Anbau einer Wohneinheit an das bestehende
Wohnhaus* mit ,Errichtung eines Carports® gestellt worden. Der Ferienausschuss des Antragsgegners
stimmte dem Bauvorhaben mit Beschluss vom 7. April 2020 zu. Das Landratsamt hat Uber den Bauantrag
noch nicht entschieden.
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- Mit weiterem Bauantrag vom 6. Juli 2020 wurde fur die FINr. ... die Genehmigung der Vorhaben ,Neubau
eines Geratehauses”, ,Errichtung eines Stellplatzes® und ,Errichtung einer Stitzwand zur statischen
Gebaudestitzung® gestellt, zu dem der Antragsgegner mit Stellungnahme vom 26. August 2020 (nach
vorheriger Zustimmung des Marktgemeinderats am 25. August 2020) das gemeindliche Einvernehmen
erklarte. Der Antrag wurde vom Landratsamt bislang nicht verbeschieden.
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- Im April 2020 wurde fir die FINr. ... ein Bauantrag fur den ,,Abbruch des bestehenden Wohnhauses und
Errichtung eines Ersatzwohnhauses mit Doppelgarage” gestellt. Der Ferienausschuss des Antragsgegners
hatte dem Bauvorhaben bereits mit Beschluss vom 21. April 2020 zugestimmt. Uber den Bauantrag hat das
Landratsamt bislang nicht entschieden.
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- Mit Bescheid vom 16. Februar 2021 erteilte das Landratsamt mit gemeindlichem Einvernehmen eine
Baugenehmigung fiir den ,Neubau eines Nebengebaudes fur Holz- und Gartengerate“ auf der FINr. ... Laut
der Begriindung des Baugenehmigungsbescheids sei das Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB
bauplanungsrechtlich zulassig.
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- Mit weiterem Bauantrag vom 18. Januar 2021 wurde fiir die FINr. ... eine Baugenehmigung flr die
~Erweiterung des bestehenden Wochenendhauses durch Aufstockung” sowie flr die ,Errichtung eines
Carports® begehrt. Der Marktgemeinderat stimmte mit Beschluss vom 26. Januar 2021 dem Vorhaben zu.
Der Antrag wurde vom Landratsamt bislang nicht verbeschieden.
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dd) Das ,Deckblatt Nr. 4 versto3t zudem deshalb gegen das Gebot konzeptgemaler, widerspruchsfreier
Planung und folglich gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB, soweit mit ihm Ubergangsweise ein



~Wochenendhaus-Sondergebiet (§ 10 BauNVO) im bisherigen mittleren und sudlichen Teil des Plangebiets
perpetuiert werden soll.
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Die streitgegenstandliche Anderungsplanung beschrénkt sich nicht auf eine schlichte Teilaufhebung durch
Herausnahme des bisherigen nordlichen Plangebiets aus dem Geltungsbereich. Mit der Planung wird
vielmehr fir den verbleibenden mittleren und stdlichen Teil an der Festsetzung eines Sondergebiets fir
Wochenendhausnutzung gem. § 10 BauNVO ausdriicklich und diesbezlglich sogar erneut regelnd
festgehalten. Regelungstechnisch wird dies umgesetzt, indem auf der Planzeichnung die Grenzen des
raumlichen Geltungsbereichs Uber eine in der Zeichenerklarung hierfir definierte fette gestrichelte Linie neu
festgesetzt werden und im Raum zwischen Praambel und den eigentlichen textlichen Festsetzungen im
Fettdruck klarend ausgefuhrt wird, dass ,der bisherige Plan- und Textteil durch Deckblattdnderung Nr. 4
vollstandig geandert und ersetzt* wird. Die gewollte Perpetuierung und der gewollte Gesamtneuerlass des
Bebauungsplans werden auch dadurch bestatigt, dass inhaltlich nicht nur der Geltungsbereich neu geregelt
wird, sondern dass auch einzelne neue Festsetzungen aufgenommen werden. Gerade weil laut
Planbegriindung die Festsetzungen des ,Deckblatt Nr. 4* nur fiir eine Ubergangszeit bis zum Ablauf des
Jahres 2021 gelten sollen und dann auch dieser Bereich durch eine Aufhebungssatzung ohne
Folgebebauungsplan wieder dem planungsrechtlichen AuRenbereich zuriickgefihrt werden soll, befordert
die ,Interimsneuregelung“ des Bebauungsplans durch das ,Deckblatt Nr. 4 die weitere Zersiedelung des
Gebiets. Denn hiermit werden die Eigentiimer von Grundstiicken im verbleibenden Geltungsbereich
geradezu herausgefordert, noch rechtzeitig entsprechende Gebaude zu errichten oder entsprechende
Bauantrage hierfir zu stellen. Uber den entstehenden Zeitdruck und die in der Planbegriindung
angegebene Motivation, u.a. eine Mindestauslastung existierender ErschlieBungsanlagen der
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung aufrechtzuerhalten und an anderer Stelle Neuausweisungen
von Bauland zu vermeiden, werden mit dem ,Deckblatt Nr. 4“ bewusst Anreize geschaffen, liber den
existierenden, bestandsgeschutzten Gebaudebestand hinaus weitere Gebaude entstehen zu lassen. Mit der
positiven bekraftigenden Regelung des ,Deckblatt Nr. 4%, dass im mittleren und stidlichen Teil des
bisherigen Geltungsbereichs des Bebauungsplans weiterhin noch fiir eine Ubergangszeit
Wochenendhaduser auf den festgesetzten Baufenstern bauplanungsrechtlich zuldssig bleiben, wird die
Einwendung der hdheren Landesplanungsbehdrde, die eine weitere Zersiedelung der Landschaft und eine
Intensivierung des Siedlungssplitters ohne hinreichende Anbindung gerade abwehren wollte, in der Sache
ausgehebelt. Das zur Planungsrechtfertigung in der Planbegriindung angegebene Ziel, eine nunmehr
erkannte, durch die vormalige Ausweisung als Sondergebiet fir Wochenendhausnutzung erfolgte
~stadtebauliche Fehlentwicklung® zu ,korrigieren” und ,die bestehende Bebauung in Anbetracht des
Bestandes (...) in eine stadtebaulich vertragliche Dimension® zu flhren, wird tatsachlich konterkariert. Dies
macht auch die tatsachliche weitere Entwicklung deutlich, wonach innerhalb weniger Wochen nach
Bekanntgabe des ,Deckblatt Nr. 4“ die Mehrzahl der noch ungenutzten Baufenster in diesem verbleibenden
Planbereich schnell ,kurz vor Schluss” tber die Erteilung von Baugenehmigungen (teilweise mit groRziligig
erteilten Befreiungen von den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen) verplant bzw. tber bereits erfolgte
Gebaudeerrichtungen aufgefiillt worden sind:
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- Fir das bislang noch unbebaute Grundstick FINr. ... wurde mit gemeindlichem Einvernehmen
(beflrwortende Behandlung im Ferienausschuss des Antragsgegners am 14. April 2020) eine
Baugenehmigung vom 23. November 2020 unter Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans
(Baugrenzen, GrundflachengrofRe) flr das hier zu realisierende Vorhaben ,Neubau eines
Wochenendhauses mit Carport* erteilt.
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- Unter dem 15. Marz 2021 wurde ein Bauantrag fur den ,Neubau eines Wochenendhauses mit Garage® auf
der bislang unbebauten FINr. ... gestellt. Der Marktgemeinderat hat unter dem 23. Marz 2021 dem
Vorhaben zugestimmt. Das Landratsamt hat Gber die Erteilung der Baugenehmigung noch nicht
entschieden.
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- Fur die bislang unbebaute FINr. ... wurde mit erteiltem gemeindlichen Einvernehmen vom September
2020 unter dem 10. Februar 2021 eine Baugenehmigung unter Befreiungen von den Festsetzungen des



Bebauungsplans (GrundflachengrofRe) fur das Vorhaben ,Neubau eines Wochenendhauses mit Carport®
erteilt.
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- Unter dem 3. Mai 2020 wurden dem Antragsgegner fir das bislang unbebaute Grundstlck FINTr. ...
Bauvorlagen im Genehmigungsfreistellungsverfahren fiir das Vorhaben ,Errichtung eines
Wochenendhauses® vorgelegt. Mit Schreiben vom 9. Mai 2020 teilte der Antragsgegner der Bauherrin mit,
dass kein Genehmigungsverfahren durchgefuhrt wird und daher mit dem Vorhaben begonnen werden dirfe.
Das Wochenendhaus ist mittlerweile errichtet worden. Auf der FINTr. ... ist zwischenzeitlich zusatzlich zu
diesem ohne Baugenehmigung und ohne Freistellungsverfahren auch ein sog. , Tiny-Haus* aufgestellt
worden.
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- Am 26. Februar 2021 gingen beim Antragsgegner fiir das bislang unbebaute Grundstiick FINr. ...
Bauvorlagen im Genehmigungsfreistellungsverfahren fur das Vorhaben ,Neubau eines Wochenendhauses
mit Garage” ein. Das Vorhaben ist bislang nicht umgesetzt.
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b) Daneben leidet der angegriffene Bebauungsplan an Abwagungsfehlern, die gem. § 214 und § 215
BauGB beachtlich sind.
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Das Abwagungsgebot verpflichtet die Gemeinde, die fur die Planung bedeutsamen 6ffentlichen und privaten
Belange (Abwagungsmaterial) zu ermitteln und zu bewerten (§ 2 Abs. 3 BauGB) sowie sie gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Es gilt gemaly § 1 Abs. 8 BauGB auch fir die
Anderung und Erganzung von Bebauungsplénen. Insgesamt unterliegt die Abwégung allerdings nur einer
eingeschrankten gerichtlichen Kontrolle. Gegen das rechtsstaatlich fundierte Gebot gerechter Abwagung
wird verstoRen, wenn eine Abwagung tberhaupt nicht stattfindet (Abwagungsausfall), in die Abwagung an
Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss
(Abwagungsdefizit), wenn die Bedeutung dieser Belange verkannt wird (Abwagungsfehleinschatzung) oder
wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berlhrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird,
die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulRer Verhaltnis steht (Abwagungsdisproportionalitat).
Innerhalb des so gezogenen Rahmens wird das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt, wenn sich die zur
Planung berufene Gemeinde in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fir die Bevorzugung des
einen und damit notwendig fur die Zurtckstellung des anderen entscheidet. Das Vorziehen und
Zurucksetzen bestimmter Belange innerhalb des vorgegebenen Rahmens ist die ,elementare planerische
EntschlieBung® der Gemeinde Uber die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung und kein aufsichtlich oder
gerichtlich nachvollziehbarer Vorgang (zum Ganzen z.B. BayVGH, U.v. 18.1.2017 - 15 N 14.2033 -
KommJdur 2017, 112 = juris Rn. 35 m.w.N.; U.v. 6.12.2019 - 15 N 18.636 - juris Rn. 22 m.w.N.). Fur die
Abwagung ist die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan
mafgebend (§ 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB).
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aa) Eine mit dem Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7, Abs. 8 BauGB unvereinbare unzureichende bzw.
fehlerhafte Berlcksichtigung von Eigentimerbelangen (Art. 14 Abs. 1 GG) im Sinne eines
Abwagungsdefizits und / oder einer Abwagungsfehleinschatzung ist hinsichtlich der Betroffenheiten der
Antragsteller beztiglich der FINr. ... sowie auch der Eigentimer weiterer Grundstticke im bisherigen
nordlichen Plangebiet gegeben.
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Uber seine einzelnen Festsetzungen kommt einem Bebauungsplan typischerweise inhaltsbestimmende
Funktion i.S. von Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG zu. Zu den abwagungsbeachtlichen privaten Belangen gehéren
daher die aus dem Grundeigentum und seiner Nutzung resultierenden Interessen der unmittelbar
Planbetroffenen (vgl. Decker in Berliner Kommentar zum BauGB, Stand: September 2020, § 1 Rn. 271
m.w.N.; Séfker/Runkel in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: Oktober 2020, § 1 Rn. 195
ff. 207 m.w.N.). Im Rahmen der Abwagungsentscheidung nach § 1 Abs. 7 BauGB hat die Gemeinde folglich
hinreichend die Nachteile einer Planung fur die Nutzung des Grundeigentums richtig einzuordnen und zu
berlcksichtigen (vgl. BVerwG, B.v. 13.3.2017 - 4 BN 25.16 - ZfBR 2017, 589 = juris Rn. 5). Dem
Antragsgegner ist insofern ein Abwagungsfehler unterlaufen, als er die Folgewirkungen der



streitgegenstandlichen Planung auf die kiinftigen baulichen Nutzungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick der
Antragsteller FINr. ... sowie Giberhaupt auf den Grundstticken im ehemaligen nérdlichen Plangebiet, das
nach dem angegriffenen Bebauungsplan kiinftig wieder dem planungsrechtlichen AuRenbereich (§ 35
BauGB) zugefiihrt werden soll, unzulanglich bewertet und rechtlich falsch eingeschatzt hat.
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Der Antragsgegner hat grundsatzlich richtig gesehen, dass mit der Herausnahme des bisherigen ndrdlichen
Teils aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans dieser Bereich wieder zum bauplanungsrechtlichen
Aulenbereich wiirde, sodass die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit baulicher Anlagen kinftig an § 35
BauGB zu messen ware (soweit nicht in Kombination mit der ,Auffillung“ des mittleren und sudlichen
Bereichs kiinftig ein Ortsteil i.S. von § 34 BauGB entstehen sollte). Der Antragsgegner hat auch zutreffend
beriicksichtigt, dass die Gebaude, soweit sie genehmigt sind und in ihrem tatsachlichen Bestand von den
Baugenehmigungen gedeckt sein sollten (vgl. BayVGH, U.v. 20.12.2010 - 1 B 10.2057 - juris Rn. 29; U.v.
17.4.2013 - 1 B 11.2800 - BayVBI 2013, 732 = juris Rn. 29; OVG NW, B.v. 17.9.2020 - 7 B 912/20 - juris Rn.
4; OVG Berlin-Bbg, B.v. 20.10.2006 - OVG 2 N 205.05 - BauR 2007, 681 = juris Rn. 4), grundsatzlich
Bestandsschutz geniefden (vgl. auch BayVGH, U.v. 5.8.2020 - 1 N 18.1535 - BayVBI 2021, 130 = juris Rn.
28; U.v. 5.8.2020 - 1 N 18.1480 - juris Rn. 26). Ein Abwagungsdefizit bzw. eine Abwagungsfehleinschatzung
liegt aber hinsichtlich der Reichweite der Betroffenheit von Eigentimerbelangen vor. Unabhangig von der
Frage, inwiefern auch eventuelle Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 ff. BauGB (hier ggf. gem. § 42
BauGB) in der Abwagung Berlcksichtigung finden mussen (vgl. BayVGH, U.v. 5.8.2020 - 1 N 18.1480 -
juris Rn. 27; vgl. Decker in Berliner Kommentar zum BauGB, Stand: September 2020, § 1 Rn. 272 m.w.N.),
muss eine planungsbedingte Beschrankung von Nutzungsmadglichkeiten eines Grundstiicks unter -
vollstandiger und richtiger Einordnung der Reichweite eines zugrunde gelegten Bestandsschutzes - von der
Gemeinde als ein wichtiger Belang privater (von Art. 14 Abs. 1 GG geschltzter) Eigentimerinteressen in
der nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen Abwagung der 6ffentlichen und der privaten Belange hinreichend
beachtet werden (vgl. BayVGH, U.v. 5.8.2020 - 1 N 18.1535 - BayVBI 2021, 130 = juris Rn. 26 ff. m.w.N.).
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Wochenendhauser sind im Aul3enbereich nicht nach § 35 Abs. 1 BauGB privilegiert zulassig (vgl. BVerwG,
U.v. 14.4.2000 - 4 C 5.99 - NVwZ 2000, 1048 = juris Rn. 29). Dadurch dass das Grundstuck der
Antragsteller und die sonstigen bebauten Grundstuicke im bisherigen nérdlichen Planbereich infolge der
Festsetzungen des ,Deckblatt Nr. 4“ kiinftig nicht mehr dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
unterfallen sollen, ware deren bauliche Nutzung fiir die Zukunft nach MalRgabe des dann wieder
.auflebenden” § 35 BauGB stark eingeschrankt, was so abwagungsfehlerhaft nicht bzw. nicht richtig in die
Abwagung eingestellt wurde (vgl. SachsOVG, U.v 5.12.2013 - 1 C 1/12 - BauR 2015, 234 = juris Rn. 64;
Decker a.a.0.). Sollten die bestehenden Wochenendhauser im bisherigen nérdlichen Teil des Plangebiets
(einschlieRlich des Gebaudes auf dem Grundstiick der Antragsteller) nach MalRgabe der ergangenen
Baugenehmigungen Bestandsschutz genie3en, waren zwar reine InstandhaltungsmaRnahmen maglich,
nicht aber eine Neuerrichtung oder aber wesentliche bauliche Veranderung.
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Insgesamt unterliegt der Antragsgegner insoweit diversen Rechtsirrtimern hinsichtlich des
bauplanungsrechtlichen Umgangs mit Wochenendhausern im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich. Dies
betrifft insbesondere die Vorstellung, die als Wochenendhauser genehmigten und als solche
bestandsgeschutzten Gebaude kdnnten ohne Weiteres legal in Anwendung von § 35 Abs. 2 BauGB in
Gebaude mit Dauerwohnnutzung umgenutzt werden. Mangels Privilegierung gem. § 35 Abs. 1 BauGB ist
fur die Frage, ob die Umnutzung eines bestehenden Wochenendhauses zu Dauerwohnzwecken
bauplanungsrechtlich zulassig ist, als ,sonstiges Vorhaben* an § 35 Abs. 2 BauGB zu messen. Unabhangig
von der Frage, ob auch von einem Widerspruch zum Flachennutzungsplan sowie der natirlichen
Eigenschaft der Landschaft gem. § 35 Abs. 3 Satz 1 Nrn. 1 und 5 BauGB auszugehen ist, beeintrachtigt
eine solche Umnutzung 6ffentliche Belange i.S. von § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB und ist damit nach
materieller Rechtslage rechtswidrig. Mit einer Umnutzung in Dauerwohnen, einer baulichen Erweiterung
oder einem Ersatzbau in Bezug auf Wochenend- oder Ferienhauser im Aufdenbereich ist regelmaiig eine
Verfestigung einer Splittersiedlung sowie zudem die Gefahr einer Erweiterung der bestehenden
Splittersiedlung verbunden. Nicht nur die Ersterrichtung, sondern auch eine vom Vorhabenbegriff des § 29
Abs. 1 BauGB mitumfasste Anderung, Erweiterung und / oder Erneuerung der baulichen Nutzung einer
baulichen Anlage leistet einer unerwtinschten Zersiedelung Vorschub (BVerwG, U.v. 14.4.2000 - 4 C 5.99 -



NVwZ 2000, 1048 = juris Rn. 332; Spiel in Jade/Dirnberger, BauGB/BauNVO, 9. Aufl. 2018, zu § 35
BauGB Rn. 227 m.w.N.). Solche Vorhaben gehen mit einer Perpetuierung bzw. Intensivierung der baulichen
Nutzung einher, die auch entsprechende Begehrlichkeiten flr die Entstehung weiterer Wohngebaude
jedenfalls innerhalb oder unmittelbar angrenzend an die Splittersiedlung im AuRenbereich auslésen kann.
Sowohl von Ersatzbauten als auch von einer neuen Nutzung (Dauerwohnen) kann eine Vorbildwirkung mit
der Konsequenz ausgehen, dass in nicht verlasslich eingrenzbarer Weise noch weitere vergleichbare
Bauten hinzutreten werden (vgl. BVerwG, U.v. 19.4.2012 -4 C 10.11 - NVwZ 2012, 1631 = juris Rn. 22
m.w.N.; vgl. auch B.v. 7.6.2016 - 4 B 47.14 - ZfBR 2016, 799 = juris Rn. 16; BayVGH, U.v. 15.7.2005- 1B
04.1080 - juris Rn. 50; U.v. 27.11.2018 - 1 B 16.1879 - juris Rn. 54; in Bezug auf erweiterte Anforderungen
an ErschlieRungsanlagen fur Dauerwohnnutzungen vgl. BVerwG, U.v. 28.10.1983 - 4 C 70.78 - NVwZ 1984,
510 = juris Rn. 6 m.w.N.). Hinzukommt, dass erst die vom Antragsgegner anvisierte Umnutzung von (auch
bestandsgeschutzten) Wochenendhausern, die nur sporadisch und eben nicht dauerhaft zum Wohnen
genutzt werden dirfen, in Gebaude mit Dauerwohnnutzung die rechtlichen Moglichkeiten von
Erweiterungen und von Ersatzbauten nach den dann einschlagigen Teilprivilegierungstatbestanden gem. §
35 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 2, 3 und 5 BauGB schafft [s.o. 2. a) cc); vgl. BayVGH, U.v. 20.12.2010 - 1 B 10.2057 -
juris Rn. 36, 39].
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Uber die Hiirde der Beeintrachtigung eines Belangs gem. § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB kénnte auch der
Erlass einer AuRenbereichssatzung Uber § 35 Abs. 6 BauGB nicht weiterhelfen. GemaR § 35 Abs. 6 Satz 1
BauGB kann die Gemeinde fir bebaute Bereiche im Au3enbereich, die nicht iberwiegend landwirtschaftlich
gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung
bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB nicht
entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber Flachen fir die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung
beflrchten lassen. Im vorliegenden Fall fehlt es - jedenfalls derzeit, d.h. solange die von den Antragstellern
vor dem Verwaltungsgericht Regensburg angefochtenen Umnutzungsgenehmigungen vom 2. April 2021
nicht bestandskraftig werden - am Vorhandensein einer Wohnbebauung von einigem Gewicht als
tatbestandliche RechtmaRigkeitsvoraussetzung einer Aul3enbereichssatzung. Fir das Gewicht ist nicht die
im Satzungsgebiet vorhandene Bebauung insgesamt, sondern allein die W o h n - Zwecken dienende
Bebauung mafRgebend, die im betroffenen Bereich bereits ein stadtebauliches Gewicht erreicht haben muss
(BVerwG, U.v. 13.7.2006 - 4 C 2/05 - BVerwGE 126, 233 = juris Rn. 14; Sofker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: Oktober 2020, § 35 Rn. 169b). Bis zu dem gem.

§ 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB relevanten Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zum ,Deckblatt Nr. 4 gab es im
betroffenen Bereich aber keine Gebaude, die zu allgemeiner (Dauer-) Wohnnutzung genehmigt worden
waren und insoweit Bestandsschutz genossen hatten. Eine (wenn ggf. auch bestandsgeschitzte) nicht
Dauerwohnen umfassende Wochenendhausnutzung rechtfertigt den Erlass einer AuRenbereichssatzung
hingegen noch nicht (OVG Berlin-Bbg, U.v. 12.5.2009 - OVG 10 A 7.08 - BauR 2010, 587 = juris Rn. 50;
Spield in Jade/Dirnberger, BauGB/BauNVO, 9. Aufl. 2018, zu § 35 BauGB Rn. 296 m.w.N.). Soweit in der
Kommentarliteratur vertreten wird, dass auch illegal errichtete oder illegal genutzte Gebaude bericksichtigt
werden kénnen, wenn und soweit sich die zustandigen Behorden auf Dauer mit ihrer Existenz und ihrer
Nutzung abgefunden haben (vgl. Rieger in Schrédter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 35 Rn. 254), greift auch diese
Voraussetzung fir den relevanten Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Satzung fir das ,Deckblatt Nr.
4“ vorliegend nicht. Denn angesichts des Aktenvermerks des Landratsamts P. zur Besprechung am 14.
Februar 2007 hatte sich das Landratsamt bislang gerade nicht mit einer unbefristeten Dauerwohnnutzung
von Wochenendhausern in U. abgefunden, sondern erklarte einen Verzicht auf behordliches Einschreiten
gegen Dauerwohnnutzungen nur zugunsten der damaligen betagten Eigentliimer, nicht hingegen fiir deren
Rechtsnachfolger. Hieran hat das Landratsamt formal bis zur Bekanntmachung des ,Deckblatt Nr. 4“
festgehalten, weil erst unmittelbar danach am 2. April 2020 in Absprache mit dem Antragsgegner
Umnutzungsgenehmigungen zur Ermdéglichung von Dauerwohnnutzungen erteilt wurden.
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All dies zeigt, dass der Antragsgegner hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen Einschatzung der - legalen -
bauplanungsrechtlichen Nutzungsmadglichkeiten im bisherigen ndrdlichen Planbereich, der mit dem
.Deckblatt Nr. 4“ aus dem Geltungsbereich der Sondergebietsausweisung herausgenommen werden soll,
am MaRstab von § 35 BauGB falsch liegt. Insofern gebietet es das Rechtsstaatsprinzip, die Abwagung strikt
am geltenden Recht im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses (§ 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB) auszurichten und



die (tatsachliche) Moglichkeit der Zielumsetzung nicht auf eine einkalkulierte oder sogar im Vorhinein
abgesprochene (aber materiell rechtswidrige) Genehmigungspraxis des Landratsamts als
Baugenehmigungsbehdrde zu stiitzen. Dies wirkt sich auch auf die Bewertung denkbarer Folgenutzungen
auf der im Eigentum der Antragsteller stehenden FINr. ... aus.
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bb) Der Abwagungsmangel ist gem. § 214 Abs. 3 Satz 2 (Halbs. 2) erheblich (zu den Mafl3staben vgl. z.B.
BayVGH, U.v. 4.3.2021 - 15 N 20.468 - juris Rn. 49 f. m.w.N.). Er ist offensichtlich, weil er auf objektiv
feststellbaren Umstanden - namlich der Planbegriindung und den vom Gemeinderat jeweils Gbernommenen
Abwagungsvorlagen - beruht und ohne Ausforschung der Mitglieder des Rates Uber deren
Planungsvorstellungen erkennbar ist. Er ist auch auf das Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen, weil
nach den Umstanden des vorliegenden Falls die konkrete Méglichkeit besteht, dass ohne ihn die Planung
anders ausgefallen ware. Im vorliegenden Fall Iasst sich dem mafigeblichen, in den Aufstellungsunterlagen
dokumentierten Willen des Plangebers nicht entnehmen, dass sich der Marktgemeinderat mit Sicherheit fur
dieselbe Planung entschieden hatte, wenn er ordnungsgemaf abgewogen resp. den o0.g. Abwagungsfehler
vermieden hatte.
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cc) Der Abwagungsmangel ist auch rechtzeitig gem. § 215 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB innerhalb eines
Jahres seit Bekanntmachung des ,Deckblatt Nr. 4“ (Amtstafelaushang am 1. April 2020) schriftlich
gegenuber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht
worden. Die Antragsteller haben den Abwagungsmangel mit der Antragsbegriindung des vorliegenden
Normenkontrollantrags (Schriftsatz vom 17. Juni 2020) vorgebracht. Rligen gem. § 215 Abs. 1 BauGB
kénnen auch im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht
werden (vgl. BayVGH, U.v. 27.2.2018 - 15 N 16.2381 - BayVBI 2019, 88 = juris Rn. 37; B.v. 4.5.2018 - 15
NE 18.382 - juris Rn. 41; OVG Hamburg, U.v. 11.4.2019 - 2 E 8/17.N - ZfBR 2019, 690 = juris Rn. 73). Das
gilt jedenfalls, wenn das schriftsatzliche Vorbringen rechtzeitig bei der planenden Gemeinde eingegangen
ist (vgl. BVerwG, U.v. 14.6.2012 - 4 CN 5.10 - BVerwGE 143, 192 = juris Rn. 27 m.w.N.; zum Ganzen auch
BayVGH, U.v. 17.7.2020 - 15 N 19.1377 - ZNER 2020, 456 = juris Rn. 49; U.v. 4.3.2021 - 15 N 20.468 -
juris Rn. 51). Letzteres ist hier der Fall, weil der Schriftsatz vom 17. Juni 2020 laut Empfangsbekenntnis
dem Antragsgegner am 24. Juni 2020 (also weniger als drei Monate nach Bekanntmachung des
Bebauungsplans) zugestellt wurde, zumal der Antragsgegner tber seine Bevollmachtigten schon am 13.
Juli 2020 schriftsatzlich auf den Normenkontrollantrag reagierte.
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dd) Ob daneben der Zielwiderspruch, der einen Verstol gegen § 1 Abs. 3 BauGB begriindet [s.o. 2. a) bb) -
cc) ], gleichzeitig einen Abwagungsfehler begrindet (vgl. Séfker/Runkel in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: Oktober 2020, § 1 Rn. 199, 213; im Fall eines
~Elikettenschwindels” vgl. BVerwG, B.v. 16.03.2000 - 4 BN 6.00 - ZfBR 2000, 353 = juris Rn. 4; HessVGH,
U.v. 24.11.2020 - 3 C 2071/18.N - BauR 2021, 788 = juris Rn. 24 und Leitsatz Nr. 1), kann offenbleiben.

93

c) Der Verstol gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB [s.o. 2. a) ] erfasst den gesamten Bebauungsplan ,Deckblatt
Nr. 4“ und begriindet daher schon deswegen dessen Gesamtunwirksamkeit. Eine bloRe Teilunwirksamkeit
(zu den diesbeziiglich engen Voraussetzungen im Ubrigen vgl. BVerwG, B.v. 20.8.1991 - 4 NB 3.91 - NvwZ
1992, 567 = juris Rn. 16 f.; B.v. 18.2.2009 - 4 B 54.08 - ZfBR 2009, 364 = juris Rn. 5; U.v. 11.9.2014 - 4 CN
3.14 - ZfBR 2015, 58 = juris Rn. 26; BayVGH, U.v. 4.8.2017 - 15 N 15.1713 - NVwZ-RR 2017, 953 = juris
Rn. 40; U.v. 24.6.2020 - 15 N 19.442 - juris Rn. 39) kommt daher schon deshalb nicht in Betracht.
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3. Der Senat weist - ohne dass dies noch entscheidungserheblich ist - erganzend darauf hin, dass der
Bebauungsplan aufgrund seiner bestatigenden, erneuten Ausweisung des - zu diesem Zeitpunkt in weiten
Bereichen unbebauten - bisherigen mittleren und stidlichen Teils des ,Wochenendhaus-
Sonderwohnbaugebiets U.“ auch mit dem landesplanerischen Anbindungsgebot unvereinbar sein und
deshalb auch gegen § 1 Abs. 4 BauGB verstoRen kénnte. Denn im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses und
der Bekanntmachung des ,Deckblatt Nr. 4“ am 1. April 2020 (Amtstafelaushang) bildeten das
landwirtschaftliche Anwesen der Antragsteller und die wenigen, allenfalls als Wochenendhauser
genehmigten Kleingebaude einen Siedlungssplitter, dem nicht das Gewicht einer anbindbaren



Siedlungsflache i.S. von Nr. 3.3 LEP 2013 zugekommen sein dirfte. Gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind
Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Nr. 3.3 LEP 2013 drfte nicht nur einen
(abwagungserheblichen) Grundsatz, sondern ein echtes - § 1 Abs. 4 BauGB unterfallendes - Ziel der
Raumordnung enthalten (zu dieser Differenzierung vgl. Runkel in Ernst/Zinkahn/ Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, Stand: Okt. 2020, § 1 Rn. 44, 45, 48 m.w.N.). Soll-Vorgaben sind jedenfalls dann als Ziel der
Raumordnung einzustufen, wenn die Ausnahmen, die eine Abweichung von der Sollvorgabe rechtfertigen,
bestimmt oder bestimmbar in der raumordnerischen Vorgabe selbst abschlieRend formuliert sind (Runkel in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: Okt. 2020, § 1 Rn. 49 m.w.N.). Wahrend aufgrund
der knappen Regelung ohne formulierte Ausnahmetatbestande bei der Vorgangerbestimmung in B VI 1.1
(Abs. 3 Satz 2) der Anlage zur Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 8. August
2006 (,Neubauflachen sollen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden®) die Einordnung als Ziel der Raumordnung noch umstritten war (eher ablehnend: BayVGH, U.v.
20.4.2011 - 15N 10.1320 - BayVBI 2012, 110 = juris Rn. 105 ff.; VG Munchen, U.v. 14.3.2013 - M 11 K
12.2254 - juris Rn. 27; a.A., die Zielqualitat Uber die Begriindung eher befiurwortend: BayVGH, B.v. 3.1.2013
-1 NE 12.2151 - BayVBI 2013, 406 = juris Rn. 5; U.v. 21.10.2014 - 1 N 11.1456 - juris Rn. 20), enthalt das
aktuell geltende Anbindungsgebot gem. Nr. 3.3 LEP 2006 (Abs. 2) nunmehr die im einzelnen geltenden
Ausnahmebestimmungen. Die allgemeine Beachtungspflicht des § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 ROG st fiir die
kommunale Bauleitplanung tber § 1 Abs. 4 BauGB zu einer konkreten, aktiven Handlungspflicht im Sinne
einer Anpassungspflicht ausgeformt (BVerwG. B.v. 25.6.2007 - 4 BN 17.07 - ZfBR 2007, 683 = juris Rn. 9;
Runkel in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: Okt. 2020, § 1 Rn. 63 ff.). Hieraus folgt,
dass ein Plananderungsverfahren - auch wenn es sich nur auf einen Teil des Bebauungsplans bezieht - den
Plangeber regelmafig dazu zwingt, den Plan insgesamt an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die
Anpassungspflicht des § 1 Abs. 4 BauGB durfte daher schon dann aktiviert werden, wenn ein von den
Zielen der Raumordnung abweichender Bebauungsplan geandert wird (vgl. OVG MV, U.v. 21.1.2008 - 3 K
30/06 - juris Rn. 31; U.v. 5.11.2008 - 3 L 281/03 - BauR 2009, 1399 = juris Rn. 122; Runkel a.a.0. Rn. 65a).
Vor diesem Hintergrund spricht Einiges daflr, dass der Antragsgegner ohne Zielabweichungsverfahren -
wenn schon Uberhaupt ein Verfahren der Bauleitplanung durchgefiihrt wird - gehalten gewesen ware,
zumindest die im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zum Deckblatt Nr. 4 grof3flachig unbebauten Flachen
(FINrn. ... ... ... ... ... ...und ...), ggf. auch die ganzlich abseits von jeglicher Bebauung gelegenen
(bebauten) FINm. ... ... ... und ... sofort aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans zu entlassen und
fur diese nicht nochmals eine Sondergebietsausweisung neu zu regeln.
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Der Senat kann die Frage der Vereinbarkeit des Bebauungsplans mit § 1 Abs. 4 BauGB aufgrund der zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans fllhrenden Erwagungen zu 2. dahingestellt lassen. Ebenso
kommt es auf die von den Antragstellern im Rahmen des Normenkontrollverfahrens erhobenen weiteren
Einwendungen gegen die Glltigkeit des Bebauungsplans ,Deckblatt Nr. 4%, u.a. wonach
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- die Bekanntmachung der letzten (verkurzten) Auslegung / Blrgerbeteiligung ab dem 6. Februar 2020 an
formalen Fehlern leide,

97
- der streitgegenstandliche Bebauungsplan unter Versto3 gegen § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt worden sei,
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- der Umweltbericht inhaltlich unzulanglich sei,
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- einige Festsetzungen gegen das rechtsstaatliche Gebot der Normenklarheit (Bestimmtheitsgrundsatz)
verstielRen sowie
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- weitere Abwagungsmangel (z.B. hinsichtlich einer hinreichenden Bertcksichtigung ihres
Gebietserhaltungsanspruchs sowie ihrer betrieblichen Interessen sowie hinsichtlich der wege-, trinkwasser-
und abwasserbezogenen ErschlieBungssituation und der natur- und landschaftsbezogenen Belange)
vorlagen,
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nicht mehr an.
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4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO, die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung auf § 167 VwGO i.V. mit §§ 708 ff. ZPO. Grunde fur die
Zulassung der Revision liegen nicht vor (§ 132 Abs. 2 VwWGO).
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5. GemaR § 47 Abs. 5 Satz 2 Halbs. 2 VwGO muss der Antragsgegner die Ziffer |. der Entscheidungsformel
nach Eintritt der Rechtskraft des Urteils in derselben Weise veroffentlichen, wie die Rechtsvorschrift
bekanntzumachen ware.



