VGH Munchen, Urteil v. 30.07.2021 — 9 N 18.1995

Titel:
Festsetzung einer privaten Griinflache auf Privatgrundstiick

Normenkette:
BauGB § 1 Abs.3S.1,Abs. 7,§2 Abs. 3, §8 Abs. 2S.1,§ 9 Abs. 1 Nr. 15, § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1

Leitsatz:

Es verstolit gegen das Abwagungsgebot, wenn sich weder aus den Planaufstellungsakten noch den
Planunterlagen, insbesondere der Begriindung, der zusammenfassenden Erklarung, der Begriindung zum
Griinordnungsplan oder dem Umweltbericht Angaben dazu entnehmen lassen, von welcher
naturschutzrechtlichen und -fachlichen Wertigkeit eines als private Griinflache

festgesetzten Grundstiicks bzw. der darauf befindlichen Biotopflache die Gemeinde ausgeht und in welcher
Héhe ein Ausgleichsbedarf bei Uberplanung dieses Grundstiicks liberhaupt entstehen wiirde. (Rn. 31)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Normenkontrolle, Festsetzung privater Griinflache, Kostenermittlung, Abwagung, Bebauungsplan, private
Grunflache, Biotopflache, Abwagungsmangel, Ermittlungsdefizit, Erforderlichkeit eines Bebauungsplans,
Entwicklungsgebot, Ausgleichsbedarf

Tenor

|. Der Bebauungsplan ,\W.“ der Antragsgegnerin ist unwirksam, soweit auf dem Grundstiick FINr. 5936
Gemarkung Sommerkahl private Grunflache festgesetzt wurde.

II. Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfahrens.

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

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1
Der Antragsteller wendet sich gegen den Bebauungsplan ,W. stral’e“ der Antragsgegnerin, bekannt
gemacht am 1. Marz 2018.

2

In der Gemeinderatssitzung vom 19. September 2016 fasste die Antragsgegnerin den Beschluss, den
Bebauungsplan ,W. straRe” aufzustellen, um eine ordnungsgemafe stadtebauliche Entwicklung entlang der
auszubauenden W. stral’e zu gewahrleisten. Das 5 ha groRe Plangebiet liegt am 6stlichen Siedlungsrand
des Ortes der Antragsgegnerin und erstreckt sich beidseits der W. strale sowie des H. weges; es wird im
Norden durch den Sommerkahler Bach und im Stiden vom Auweg begrenzt. Nordlich der W. stralRe, sowie
beidseits des H. weges ist jeweils ein Dorfgebiet festgesetzt; stdlich der W. stralle ein allgemeines
Wohngebiet, wobei die im Plangebiet liegenden Teilflachen des Grundstlicks FINr. 5935 Gemarkung
Sommerkahl als 6ffentliche Griinflache sowie die im Plangebiet liegenden Teilflachen des Grundstiicks des
Antragstellers, FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl, als private Griinflache festgesetzt sind. Die
Grundstticke FINr. 5935 und 5936 Gemarkung Sommerkahl sind zudem als Biotopflache kartiert.

3

Das Grundstick FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl des Antragstellers liegt mit seiner nérdlichen
Teilflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans und ist insoweit als private Grunflache festgesetzt. Es
grenzt im Osten an das bebaute Grundstuck FINr. 5937 Gemarkung Sommerkabhl, das teilweise als
Dorfgebiet festgesetzt ist, und im Westen an das Grundstiick FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl an.

4



Im Bauleitplanverfahren hat der Antragsteller im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung mehrmals
Einwendungen erhoben. Die Antragsgegnerin beschloss am 26. Januar 2018 (iber die eingegangenen
Stellungnahmen und den Bebauungsplan als Satzung. Der Bebauungsplan ,W. straf3e” wurde am 27.
Februar 2018 ausgefertigt und am 1. Marz 2018 bekannt gemacht.

5

Mit Schriftsatz vom 17. September 2018 hat der Antragsteller einen Normenkontrollantrag gestellt. Er ist der
Ansicht, der Bebauungsplan sei nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, weil dieser fir sein
Grundsttuck Wohnbauflache darstelle. Aufierdem macht er Abwagungsfehler geltend. Die Festsetzung einer
privaten Grinflache fur sein Grundstlick habe Strafcharakter, weil er als einziger Grundstiickseigentiimer
sein Grundstlck nicht an die Antragsgegnerin verkauft habe. Aus den Angeboten der Antragsgegnerin
ergebe sich, dass flr sein Grundstlick bei einer Teilflache von 690 m?2 von Bauerwartungsland
ausgegangen worden sei; die Festsetzung einer privaten Grinflache habe daher Enteignungscharakter.
AuRerdem werde der Antragsteller im Vergleich zu anderen Flachen ungleich behandelt. Die Verlegung
eines Grabens auf FINr. 5934 Gemarkung Sommerkahl zeige, dass naturschutzrechtliche Belange
Uberwunden und ausgeglichen werden kénnten, was auch fir sein Grundstlick moglich sei. Die
Antragsgegnerin habe im grinordnerischen Konzept davon Gebrauch gemacht, Eingriffe auszugleichen.
Feststellungen dazu, in welchem Umfang sein Grundstiick tatsachlich als Biotop schutzbeddrftig sei, seien
nicht erfolgt. Tatsachlich beschranke sich die Schutzbedirftigkeit auf 1 v.H. der Teilflache. Der
Pflanzenbewuchs auf seinem Grundsttick unterscheide sich nicht von den Strauchern und Hecken entlang
der W. stralRe, die im Zuge der Planung keinen Bestand haben sollten. Schlief3lich sei der
Ausgleichsflachenbedarf nicht transparent. Der Ausgleich fur die hochwertige Biotopflache auf FINr. 5934
Gemarkung Sommerkahl werde auerhalb der Ausgleichsflachen auf dem Grundstiick FINr. 5935
Gemarkung Sommerkahl erbracht; dies hatte fur sein Grundsttick auch erfolgen kdnnen. Feststellungen
zum Ausgleichsflachenbedarf seien jedoch gar nicht getroffen worden.

6
Der Antragsteller beantragt,

7
den Bebauungsplan ,W. stral3e” der Antragsgegnerin vom 1. Marz 2018 fir unwirksam zu erklaren.

8
Die Antragsgegnerin beantragt,

9
den Antrag abzulehnen.

10

Der Bebauungsplan sei aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Festsetzung privater Grunflachen sei
auch im Rahmen einer Darstellung von Wohnbauflachen zuldssig, da die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplans fir den Bereich des Bebauungsplans hiervon unangetastet bleibe; es sei nur die
Bebaubarkeit einzelner, untergeordneter Flachen aufgrund der Biotopkartierung ausgeschlossen worden.
Der Bebauungsplan leide auch nicht an Abwagungsfehlern. Dem Antragsteller sei ein Angebot zum Verkauf
einer Teilflache seines Grundstiicks auf Preisbasis von Bauerwartungsland gemacht worden, ohne hierbei
jedoch Aussagen Uber die tatsachliche Nutzbarkeit des Grundstticks zu machen, weil alle Anlieger im
Plangebiet gleich behandelt werden sollten. Das Angebot zum Rickkauf von Bauland sei nicht grundstiicks-
, sondern vielmehr gebietsbezogen gewesen. Ein Strafcharakter der Festsetzung sei nicht ersichtlich, weil
das Grundstiick als Biotop kartiert sei und dessen Erhaltung und Sicherung von der unteren
Naturschutzbehdrde gefordert gewesen sei. Das Grundstuck FINr. 5934 Gemarkung Sommerkahl sei
dagegen nicht als Biotop kartiert gewesen. Anders als das Grundsttick des Klagers, das nahezu vollstandig
als Biotop kartiert sei, umfasse der Graben auf dem Grundstiick FINr. 5934 Gemarkung Sommerkahl nur
ca. 47 m2. Es sei daher nicht zu beanstanden, wenn aufRerhalb der kartierten Biotope ein kleiner Teil eines
sonst schitzenswerten Bewuchses verlegt werde. Der Gehdlzstreifen entlang der W. stral3e konnte im
Ubrigen wegen der ErschlieRung der Baugrundstiicke nicht erhalten bleiben. Die
Ausgleichsflachenberechnung ergebe sich aus der Begriindung des Griinordnungsplans. Aufgrund der
Biotopkartierung sei der Ausgleichsflachenbedarf des Grundstiicks des Antragstellers deutlich hdher als fur
den Grabenabschnitt auf dem Grundstick FINr. 5934 Gemarkung Sommerkahl.



11
Die Landesanwaltschaft Bayern als Vertreterin des offentlichen Interesses hat sich nicht am Verfahren
beteiligt.

12
Hinsichtlich des weiteren Sach- und Streitstands wird auf den Inhalt der Gerichtsakten und der
beigezogenen Planaufstellungsakten der Antragsgegnerin verwiesen.

Entscheidungsgriinde

13

Der Normenkontrollantrag hat Erfolg. Er ist zulassig und hinsichtlich der Festsetzung private Grinflache auf
dem Grundstick FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl begriindet, weshalb der Bebauungsplan ,W. stral3e*
der Antragsgegnerin gem. § 47 Abs. 5 Satz 2 VwGO insoweit flr unwirksam zu erklaren ist.

14

I. Der innerhalb der Jahresfrist des § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO gestellte Normenkontrollantrag ist auch im
Ubrigen zuléssig. Insbesondere ist der Antragsteller gemaR § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO antragsbefugt. Zwar
kann das Interesse eines Eigentlimers, firr seine Grundstiicke Baurecht zu erhalten, ihm regelmafig keine
Antragsbefugnis vermitteln (vgl. BVerwG, B.v. 27.6.2007 - 4 BN 18.07 - juris Rn. 6). Der Antragsteller ist
hier aber Eigentumer des im Plangebiet liegenden Grundstticks FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl und
wendet sich gegen bauplanerische Festsetzungen, die unmittelbar sein Grundstick betreffen (vgl. BVerwG,
B.v. 31.1.2018 - 4 BN 17.17 - juris Rn. 5 m.w.N.).

15

II. Der Normenkontrollantrag ist hinsichtlich der Festsetzung private Griinflaiche auf dem Grundstlick des
Antragstellers FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl begriindet und der Bebauungsplan ,W. stral3e” der
Antragsgegnerin ist gemal § 47 Abs. 5 Satz 2 VwGO insoweit fuir unwirksam zu erklaren.

16

Verfahrensfehler sind weder geltend gemacht noch ersichtlich. Der Bebauungsplan ,W. strale” verstoft
nicht gegen die stadtebauliche Erforderlichkeit (1.) und es liegt kein beachtlicher Verstol gegen das
Planentwicklungsgebot vor (2.). Der Bebauungsplan leidet jedoch hinsichtlich der Festsetzung private
Grinflache auf dem Grundstiick des Antragstellers an einem beachtlichen Abwagungsmangel (3.). Dieser
Mangel fuhrt zur Teilunwirksamkeit des Bebauungsplans (4.).

17
1. Der Bebauungsplan ist nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich.

18

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit dies
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Was in diesem Sinne erforderlich ist,
bestimmt sich nach der planerischen Konzeption der Gemeinde. Der Gesetzgeber ermachtigt die
Gemeinden, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen
entspricht (vgl. BVerwG, B.v. 25.7.2017 - 4 BN 2.17 - juris Rn. 3 m.w.N.; BayVGH, U.v. 28.7.2020 - 9 N
16.2497 - juris Rn. 17). Nicht erforderlich im Sinn des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind danach Plane, die nicht
dem wahren Willen der Gemeinde entsprechen, bei denen also zwischen Planungswillen und
Planungsinhalt eine Diskrepanz besteht, sowie Plane, die einer positiven Planungskonzeption entbehren
und ersichtlich der Férderung von Zielen dienen, fur deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des
Baugesetzbuchs nicht bestimmt sind. 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 ausschliel3t. Sie betrifft die generelle Erforderlichkeit des Plans, nicht hingegen die
Einzelheiten einer konkreten planerischen Losung. Dafir ist das Abwagungsgebot malgeblich (vgl.
BVerwG, U.v. 5.5.2015 - 4 CN 4.14 - juris Rn. 10 m.w.N.; BayVGH, U.v. 27.10.2017 - 9 N 12.1003 - juris
Rn. 17). Gemessen an diesen Malstaben ist die stadtebauliche Erforderlichkeit des Bebauungsplans ,W.
straBe”i.S.d. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gegeben. Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB zuldssige Festsetzung
private Grunflache (vgl. zur Zweckbestimmung: BVerwG, B.v. 27.7.1989 - 4 NB 19.89 - juris Rn. 10) ist auch
nicht lediglich vorgeschoben, um Bauwunsche zu verhindern, sondern verfolgt mit der Angabe, das



vorhandene kartierte Biotop nicht beeintrachtigen zu wollen, auch ein positives, stadtebauliches Ziel (vgl.
Beschluss des Gemeinderats vom 17.2.2017; Begrindung Nr. 3.4, S. 7).

19
2. Der Bebauungsplan leidet nicht an einem beachtlichen Verstol? gegen das Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB.

20

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Erforderlich ist eine inhaltliche Konkretisierung des Flachennutzungsplans durch den Bebauungsplan, wobei
dem Plangeber ein gewisser Spielraum fiir Abweichungen vom Flachennutzungsplan zur Verfligung steht,
soweit die Grundkonzeption desselben durch den Bebauungsplan nicht angetastet wird (vgl. BayVGH, U.v.
28.7.2020 - 9 N 16.2497 - juris Rn. 25). Der Bebauungsplan kann hierbei in gewissen Grenzen von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen (vgl. BVerwG, U.v. 26.2.1999 - 4 C 6.98 - juris Rn. 16).
Allein die Tatsache abweichender Festsetzungen - wie hier Grunflache statt Wohnbauflache - 1asst aber
nicht den Schluss zu, der Bebauungsplan sei nicht in der gebotenen Weise aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt (vgl. BVerwG, B.v. 30.6.2003 - 4 BN 31.03 - juris Rn. 16).

21

Hier erscheint schon die Festsetzung einer Griinflache im ndrdlichen Teilbereich der Grundstiicke FINr.
5935 und 5936 Gemarkung Sommerkahl stdlich der W. strafe gegentiber der im Flachennutzungsplan
durchgehenden Darstellung von Wohnbauflache stdlich der W. stralRe nur geringfligig zu sein und - im
Hinblick auf den natur- und landschaftsschutzbezogenen Ausgleich (vgl. OVG NW, U.v. 30.6.1999 - 7a D
184/97 - juris Rn.18) - nicht geeignet, einen Verstol gegen das Entwicklungsgebot zu begriinden. Aber
auch bei Berucksichtigung der weiteren Grin- und Ausgleichsflachen im Plangebiet folgt aus der
Ausweisung einer Grunflache im Bebauungsplan entgegen der Darstellung von Wohnbauflachen im
Flachennutzungsplan hier jedenfalls kein beachtlicher Fehler i.S.d. § 214 Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Es ist weder
vorgetragen noch ersichtlich, dass hierdurch die stadtebauliche Ordnung beeintrachtigt ware. Allein
aufgrund der groRRer dimensionierten Grinflachen ergeben sich keinerlei Anhaltspunkte daflr, dass die sich
aus dem Flachennutzungsplan ergebende geordnete stadtebauliche Entwicklung beeintrachtigt worden
ware (vgl. OVG RhPf.,, U.v. 12.7.2012 - 1 C 11236/11 - juris Rn. 34), weil es sich einerseits um
Ausgleichsflachen und andererseits - soweit die Grundstlicke FINr. 5935 und 5936 Gemarkung Sommerkahl
betroffen sind - nur um geringfligige Abweichungen handelt. Insoweit ist zudem die planerische Konzeption
des Flachennutzungsplanes insgesamt - und damit bezogen auf das gesamte Gemeindegebiet -
maRgebend (vgl. OVG NW, U.v. 17.8.2020 - 2 D 27/19.NE - juris Rn. 83; BVerwG, U.v. 26.2.1999 - 4 CN
6.98 - juris Rn. 21).

22
3. Der Bebauungsplan ,W. stralle” leidet hinsichtlich der Festsetzung private Grinflache auf dem
Grundsttick FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl an einem beachtlichen Abwagungsmangel.

23

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. § 2 Abs. 3 BauGB erganzt dieses materiell-
rechtliche Abwagungsgebot, um die Verfahrensanforderung (vgl. § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB), dass
die abwagungserheblichen Belange in wesentlichen Punkten (zutreffend) zu ermitteln und zu bewerten sind.
Zu ermitteln und zu bewerten und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen sind alle Belange,
die in der konkreten Planungssituation nach Lage der Dinge in die Abwagungsentscheidung eingestellt
werden mussen. Das Abwagungsgebot ist verletzt, wenn eine Abwagung tUberhaupt nicht stattfindet oder in
die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss,
oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen
wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhaltnis steht. Fir die Abwagung ist nach
§ 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung tber den
Bebauungsplan mafligebend (BayVGH, U.v. 28.7.2020 - 9 N 16.2497 - juris Rn. 34). Daran gemessen leidet
der Bebauungsplan an einem beachtlichen Abwagungsmangel.

24



a) Entgegen der Ansicht des Antragstellers ist allerdings ein ,Strafplanungscharakter”, weil der Antragsteller
sein Grundstiick vor Beginn des Bauleitplanverfahrens nicht an die Antragsgegnerin verkauft hat, nicht
ersichtlich.

25

Das Grundstuck FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl war schon bisher kein Baugrundstiick, sondern dem
AuRenbereich zuzuordnen. Denn die Ostlich gelegene Bebauung im noérdlichen Teilbereich des
Nachbargrundstiicks FINr. 5937 Gemarkung Sommerkahl fihrt - wie sich aus den Lageplanen und
Luftbildern ohne weiteres entnehmen lasst - nicht dazu, dass fiur das Grundstiick des Antragstellers ein
Bebauungszusammenhang gem. § 34 Abs. 1 BauGB angenommen werden konnte. Vielmehr endet der
Bebauungszusammenhang mit dem letzten Gebaude (vgl. BVerwG, B.v. 8.10.2016 - 4 B 28.15 - juris Rn.
6), zumal der Bebauung auf dem Grundstiick FINr. 5937 Gemarkung Sommerkahl nach Westen stdlich der
W. stralde zum Zeitpunkt der Planaufstellung (noch) keine weitere Bebauung folgt und damit auch nicht von
einer Bauliicke ausgegangen werden kann. Die Festsetzung als private Griinflache stellt auch keine
relevante Beeintrachtigung der Eigentimerposition des Antragstellers dar, weil sein Grundstiick FINr. 5936
Gemarkung Sommerkahl auch schon bisher als Biotop kartiert war und mit der gemeindlichen Biotopflache
auf dem Grundstlck FINr. 5935 Gemarkung Sommerkahl gleich behandelt wird.

26

Die Antragsgegnerin verhalt sich auch im Hinblick auf das vor Planaufstellung erfolgte Ankaufsangebot nicht
widerspruchlich. Denn aus den Schreiben vom 15. Dezember 2015, 22. Dezember 2015, 3. Marz 2016, 23.
Mai 2016 und 3. Juni 2016 ergibt sich jedenfalls kein grundstiicksbezogenes, sondern nur ein
gebietsbezogenes Riickkaufsrecht. Den Schreiben Iasst sich keine Rechtsposition in Bezug auf eine
Ausweisung des Grundstlicks des Antragstellers als Bauland entnehmen. Das Grundstiick war auch kein
Bauerwartungsland i.S.d. § 5 Abs. 2, § 6 ImmoWertV, da es vielmehr - wie oben ausgefihrt - dem
bauplanerischen Au3enbereich i.S.d. § 35 BauGB zuzuordnen war. Soweit sich den Schreiben entnehmen
lasst, dass eine Teilflache von 690 m? in den Bebauungsplan aufgenommen werden sollte, sind
darliberhinaus keine Angaben zur konkreten Qualitat des Grundstlcks bzw. der Teilflache ableitbar.
Vielmehr enthalt das Schreiben vom 22. Dezember 2015 den ausdricklichen Hinweis auf ,,aus der
Einlageflache entstandenes Bauland®. Das Ziel der Antragsgegnerin, Wohnraum zu schaffen, verpflichtet
schlief3lich auch nicht dazu, dies in gleichem Umfang fir alle planbetroffenen Grundstiicke in gleicher Weise
zu verfolgen. Die Berucksichtigung erhohter Kosten fiir das gesamte Baugebiet im Falle einer
Baulandausweisung (vgl. Abwagungsbeschluss vom 26.1.2018) ist dabei ein mogliches
Differenzierungskriterium.

27

Auch soweit die Antragsgegnerin darauf abstellt, die Ausweisung der Biotopflache ware ausgleichbar, zeigt
dies keinen Abwagungsfehler auf. Die Antragsgegnerin hat die grundsatzlich moégliche Ausgleichbarkeit von
Eingriffen in das kartierte Biotop auf dem Grundstiick des Antragstellers erkannt. Sie hat allerdings wegen
des notwendigen Ausgleichsbedarfs und der Kosten fiir das Baugebiet die Beibehaltung des Grundstlicks
FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl als private Griinflache beschlossen (vgl. Abwagungsbeschluss v.
26.1.2018 und zusammenfassende Erklarung Nr. 7.4.1, S. 60). Eine Ungleichbehandlung mit dem ,Graben®
auf dem (ehemaligen) Grundstiick FINr. 5934 Gemarkung Sommerkahl ergibt sich hieraus ebenfalls nicht,
zumal die Flache mit nur 47 m? deutlich kleiner und kein kartiertes Biotop ist.

28

Soweit der Antragsteller anflihrt, die Schutzwirdigkeit des Biotops auf seinem Grundstuck liege nur bei
einem Prozent, kann dem nicht gefolgt werden. Ausweislich der Kartierung 5921-0054-009 handelt es sich
bei dem Biotop um Hecken (50 v.H.), Feldgehdlze (24 v.H.), Extensivgrinland (20 v.H.), mesophile
Gebusche (4 v.H.), magere Altgrasbestande (1 v.H.) und feuchte und nasse Hochstaudenfluren (1 v.H.). Im
Ubrigen ist nach der Stellungnahme des Landratsamts, untere Naturschutzbehérde vom 16. Dezember
2016 das gesamte Biotop zu erhalten, was die Antragsgegnerin zutreffend in ihre Abwagungsentscheidung
eingestellt hat.

29
b) Die Antragsgegnerin hat bei der Festsetzung der privaten Grunflache auf dem Grundsttick FINr. 5936
Gemarkung Sommerkahl die abwagungserheblichen Belange nicht ausreichend ermittelt.

30



Die Antragsgegnerin hat im Rahmen der Abwagung das notwendige Abwagungsmaterial zu ermitteln und
die betroffenen Interessen und Belange mit der ihnen objektiv zukommenden Bedeutung, hier insbesondere
Art, Ausmal und Gewicht der Beeintrachtigung des Grundeigentums und die Folgen der planerischen
Ausweisung fur das Grundeigentum und seine Nutzungsmoglichkeiten, in die Abwagung einzustellen (vgl.
BVerwG, B.v. 21.2.1991 - 4 NB 16/90 - juris Rn. 3). Der Umfang der Ermittlungsobliegenheiten hangt dabei
davon ab, in welchem Umfang bestimmte Faktoren und hieraus abzuleitende Bewertungen fur eine
ordnungsgemafie Abwagung untersucht und aufgearbeitet sein missen und/oder in welchem Umfang die
Gemeinde selbst bestimmte Faktoren und hieraus abzuleitende Bewertungen fur die Endabwagung als
relevant ansieht (vgl. BayVGH, U.v. 17.7.2020 - 15 N 19.1377 - juris Rn. 32).

31

Hier hat die Antragsgegnerin im Rahmen der Abwagung entscheidend darauf abgestellt, dass das
Grundstiick des Antragstellers FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl wegen der Wertigkeit der Flache, dem
notwendigen Ausgleichsbedarf und den Kosten fiir das Baugebiet im Falle einer Ausweisung als Bauland
als private Griinflache beibehalten werden soll (vgl. zusammenfassende Erklarung Nr. 7.4.1, S. 60;
Gemeinderatsbeschluss v. 21.8.2017 und Abwagungsbeschluss v. 26.1.2018). Weder aus den
Planaufstellungsakten noch den Planunterlagen, insbesondere der Begrindung, der zusammenfassenden
Erklarung, der Begriindung zum Grinordnungsplan oder dem Umweltbericht lassen sich jedoch Angaben
dazu entnehmen, von welcher naturschutzrechtlichen und -fachlichen Wertigkeit des Grundstticks FINr.
5936 Gemarkung Sommerkahl bzw. der darauf befindlichen Biotopflache die Antragsgegnerin ausgeht und
in welcher Héhe ein Ausgleichsbedarf bei Uberplanung dieses Grundstiicks tiberhaupt entstehen wiirde. Im
Hinblick auf die Belange des Antragstellers und die o0.g. Kriterien der Wertigkeit und Kosten, auf die sich die
Antragsgegnerin bei ihrer Abwagungsentscheidung vom 26. Januar 2018 gestitzt hat, handelt es sich bei
der Frage der Veranderung des Ausgleichsbedarfs durch Ausweisung einer zusatzlichen Bauflache hier um
den fiir die Antragsgegnerin mafigeblichen und entscheidenden abwagungserheblichen Belang. Zudem hat
der Antragsteller bereits im Planaufstellungsverfahren auf eine mogliche Ausgleichbarkeit des Eingriffs in
das kartierte Biotop hingewiesen und eine Ungleichbehandlung in Bezug auf den naturschutzrechlich
erforderlichen Ausgleich geltend gemacht. Da die Antragsgegnerin auch von der grundsatzlichen
Ausgleichbarkeit eines Eingriffs ausgegangen ist und Ziel der Bauleitplanung die Schaffung von Wohnraum
und Sicherung der lokalen Versorgungsfunktion ist (vgl. Begrindung Nr. 0, S. 3), hatte es gerade im
Hinblick auf den im Ubrigen Plangebiet umfangreich ermittelten Ausgleichsbedarf (vgl. Begrindung
Griinordnungsplan Nr. 7 ff., S. 9 ff.) Anlass gegeben, den potentiellen Ausgleichsbedarf bei Uberplanung
des Grundstucks FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl ebenfalls zu ermitteln, um eine ausreichende
Entscheidungsgrundlage fir die Abwagung und Entscheidung Uber die bauplanerische Festsetzung des
Grundstticks als Griunflache oder Bauflache zu haben.
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Dem kann auch nicht entgegengehalten werden, dass die Antragsgegnerin aufgrund der Stellungnahme
des Landratsamts, untere Naturschutzbehdrde vom 16. Dezember 2016 das Ziel verfolgt habe, die kartierte
Biotopflache unbedingt zu erhalten. Zwar wird im Abwagungsbeschluss vom 26. Januar 2018 in der
Anmerkung der Verwaltung darauf hingewiesen, dass sich das Landratsamt eindeutig fur den Erhalt der
Biotopflache und somit auch eindeutig gegen die Ausweisung als Bauflache ausgesprochen hat. Daran
anschlief3end wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Biotopflache grundsatzlich ausgleichbar ist und zur
Motivation, warum das Grundstlick FINr. 5936 dennoch nicht als Bauflache ausgewiesen werden soll, auf
die oben angeflihrten Kostenaspekte abgestellt.
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Der pauschale Verweis darauf, das Grundstlick FINr. 5936 nicht als Bauflache auszuweisen, um den
Ausgleichsbedarf und dadurch die Kosten fiir das gesamte Baugebiet nicht noch mehr zu erhéhen (vgl.
Abwagungsbeschluss vom 26.1.2018), greift fir das Grundstiick des Antragstellers aber zu kurz. In den
Planunterlagen finden sich zwar Aussagen dazu, dass die kartierte Biotopflache nicht beeintrachtigt werden
soll, ein konkretes planerisches Ziel - anders als bezuglich der Wohnraumschaffung - lIasst sich daraus aber
- insbesondere unter Berticksichtigung der angenommenen grundsatzlichen Ausgleichbarkeit und dem
entscheidenden Abstellen auf Kostenaspekte - nicht entnehmen. Im Hinblick auf die ansonsten im
Baugebiet erfolgten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die festgesetzten umfangreichen
Ausgleichsmalnahmen kann ohne konkrete Kenntnis der Wertigkeit und der Kosten im Falle einer
Baulandausweisung des Grundstiicks des Antragstellers nicht von einer ausreichenden Entscheidungs- und



Abwagungsgrundlage ausgegangen werden. Die Ermittlung der Wertigkeit der Flache, des
Ausgleichsbedarfs im Falle einer Baulandausweisung und der dadurch anfallenden Kosten ist auch nicht
deshalb entbehrlich, weil die Antragsgegnerin moglicherweise ,gewisse, allgemeine Vorstellungen® hierliber
aufgrund der aus den notwendigen naturschutzrechtlichen Mafinahmen bezlglich der ubrigen, sudlich der
W. stralBe festgesetzten Bauflachen hat. Denn anders als bei dem im Eigentum der Antragsgegnerin
stehenden Grundstlck FINr. 5935 Gemarkung Sommerkahl, werden beim Grundstlick des Antragstellers
FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl Eigentumsrechte Dritter berihrt und dem Antragsteller durch die
Festsetzung private Grunflache jede - und damit auch eine (bisher) nach § 35 BauGB grundsatzlich
mogliche - Bebaubarkeit entzogen.
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Dieses Ermittlungsdefizit hinsichtlich des Ausgleichsbedarfs und damit verbundener zusatzlicher Kosten ist
nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB auch beachtlich. Die Offensichtlichkeit ergibt sich aus den
Planaufstellungsakten und insbesondere aus der Begriindung zum Griinordnungsplan, die zum Grundstiick
des Antragstellers keinerlei Angaben enthalten. Der Mangel ist auch mit Einfluss auf das
Abstimmungsergebnis gewesen. Da die Entscheidung, das Grundstiick FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl
als Grunflache oder als Bauflache auszuweisen, nach Vorstellung der Plangeberin malRgeblich von der
Wertigkeit der Flache und den mdglichen Kosten des zusatzlichen Ausgleichsbedarfs abhangt, der jedoch
gerade nicht ermittelt wurde, ist eine Prognose, welche Abwagungsentscheidung der Gemeinderat bei
Kenntnis der fehlenden Daten getroffen hatte, nicht moglich. Konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass bei
vollstandiger Ermittlung der fehlenden Daten gleichwohl die gleiche Entscheidung getroffen worden ware,
liegen nicht vor, zumal davon auszugehen sein dirfte, dass je geringer der zusatzliche Ausgleichsbedarf ist,
ein Festhalten an der getroffenen Entscheidung umso starker in die Belange des Antragstellers eingreifen
wirde und umso mehr eine unzuldssige Sanktionierung des Antragstellers in Betracht zu ziehen ware.
Hinzu kommt, dass der Erhalt des Biotops weder im Rahmen der Planungsziele noch in der
Abwagungsentscheidung oder den Planunterlagen - mit Ausnahme des Hinweises auf die Stellungnahme
des Landratsamts, untere Naturschutzbehdrde vom 16. Dezember 2016 - naher aufgegriffen oder zu einem
tragenden Gegenstand der Planung gemacht wurde.
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Der Mangel wurde auch innerhalb der Jahresfrist des § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB geltend gemacht.
Der Eingang des Begriindungsschriftsatzes vom 17. September 2018 am 24. September 2018 bei der
Antragsgegnerin innerhalb der Jahresfrist des am 1. Marz 2018 bekannt gemachten Bebauungsplans
genugt hierfir (vgl. BVerwG, U.v. 14.6.2012 - 4 CN 5.10 - juris Rn. 27; BayVGH, U.v. 30.1.2009 - 1 N
08.1119 - juris Rn. 32).
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4. Der Bebauungsplan ,W. straRe” ist nur hinsichtlich der Festsetzung private Grinflache auf dem
Grundstuick FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl fur unwirksam zu erklaren.
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Abwagungsmangel, die einzelnen Festsetzungen eines Bebauungsplans anhaften, flilhren dann nicht zur
Gesamtunwirksamkeit, wenn - erstens - die Ubrigen Festsetzungen fiir sich betrachtet noch eine sinnvolle
stadtebauliche Ordnung im Sinn des § 1 Abs. 3 BauGB bewirken kénnen und - zweitens - die Gemeinde
nach ihrem im Planungsverfahren zum Ausdruck gekommenen Willen auch eine Satzung dieses
eingeschrankten Inhalts beschlossen hatte (vgl. BVerwG, U.v. 14.9.2017 - 4 CN 6/16 - juris Rn. 29). Dies ist
hier der Fall.
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Eine auf die oben genannte Festsetzung beschrankte Feststellung der Unwirksamkeit ist moglich, weil der
Planinhalt tatsachlich und rechtlich teilbar ist. Die verbleibenden Festsetzungen stehen mit den
unwirksamen Festsetzungen nicht in einem untrennbaren Regelungszusammenhang. Die Unwirksamkeit
der Festsetzung private Griinflache auf dem Grundsttick FINr. 5936 Gemarkung Sommerkahl hat keinen
Planungstorso zur Folge, der weder objektiv sinnvoll noch subjektiv vom Planungswillen der
Antragsgegnerin getragen ware. Die Festsetzung der privaten Griinflache stellt auch keinen wesentlichen
Bestandteil der Planung dar, die vielmehr auf die Schaffung von Wohnraum abzielt (vgl. Begriindung Nr. 0,
S. 3) und den Erhalt der kartierten Biotopflache nicht als wesentlichen Bestandteil der Planung, sondern
lediglich im Rahmen der bertihrten Fachplanungen anfihrt (vgl. Begrindung Nr. 3.4, S. 7).
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Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO. Eine Kostentragung durch den Antragsteller geman
§ 155 Abs. 1 Satz 1 VwGO kommt nicht in Betracht. Der Normenkontrollantrag eines Antragstellers, der
nach § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO befugt ist, einen Bebauungsplan insgesamt anzugreifen, darf grundsatzlich
nicht deshalb (mit nachteiliger Kostenfolge) zurlickgewiesen werden, weil der Bebauungsplan nur teilweise
fir unwirksam zu erklaren ist. Das gilt jedenfalls dann, wenn das Grundstiick des Antragstellers - wie hier -
in dem abtrennbaren Teilbereich des Bebauungsplans liegt, der unwirksam ist (vgl. BVerwG, U.v. 3.4.2008 -
4 CN 3.07 - juris Rn. 36; U.v. 9.3.2008 - 4 CN 1.07 - juris Rn. 13 m.w.N.; BayVGH, U.v. 28.7.2018 -9 N
16.2497 -juris Rn. 67).
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Die Entscheidung uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO,
insbesondere § 708 Nr. 11, § 709 ZPO.
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Grinde fir die Zulassung der Revision liegen nicht vor (§ 132 Abs. 2 VwGO).



