VG Augsburg, Urteil v. 16.09.2021 — Au 5 K 20.1380

Titel:
Erfolglose Klage auf Erteilung einer Baugenehmigung fiir ein Mehrfamilienhaus wegen
Widerspruchs zum Bebauungsplan

Normenketten:

VwGO § 113 Abs. 5 S. 1

BauGB § 1 Abs. 3S. 1, Abs. 7, § 30 Abs. 1, § 31 Abs. 2, § 215 Abs. 1 S. 1
BayBO Art. 55 Abs. 1, Art. 59 S. 1 Nr. 1 lit. a, Art. 68 Abs. 1 S. 1

Leitsatze:

1. IRd Inzidentkontrolle sind Fehler des Abwéagungsvorgangs nicht ausreichend, um von einer
Unwirksamkeit des betroffenen Bebauungsplans ausgehen zu kénnen; vielmehr bedarf es eines Mangels
des Abwagungsergebnisses. (Rn. 27 und 33) (redaktioneller Leitsatz)

2. Allein der Umstand, dass ein Bebauungsplan nur einen flachenmanig geringen Umgriff hat und sich im
Wesentlichen auf ein bereits bebautes sowie ein weiteres, unbebautes Grundsttick im Innenbereich
beschrankt, steht der Erforderlichkeit der Planung (§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB) nicht entgegen. (Rn. 30)
(redaktioneller Leitsatz)

3. Es ist den Gemeinden gestattet, bei beschrankenden Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
und zu den lUberbaubaren Grundstiicksflichen bestehendes, aber nicht ausgenutztes Baurecht zu
reduzieren, sofern dadurch die Plankonzeption nicht konterkariert wird. (Rn. 34) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Verpflichtungsklage auf Erteilung einer Baugenehmigung fiir ein Mehrfamilienhaus, Entgegenstehende
Festsetzungen eines Bebauungsplans, Inzidentprifung des Bebauungsplans, Planrechtfertigung,
Abwagungsergebnis, Wirksamkeit des Bebauungsplans, Bebauungsplan, Inzidentkontrolle, Ewigkeitsfehler,
Negativplanung, Omnibushaltestelle, Personennahverkehr, Abwagungsvorgangsfehler,
Abwagungsergebnisfehler, Befreiung, Grundzlige der Planung

Rechtsmittelinstanz:
VGH Miinchen, Beschluss vom 20.09.2022 — 15 ZB 21.2855

Fundstelle:
BeckRS 2021, 32243

Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.

II. Die Kosten des Verfahrens einschlieRlich der au3ergerichtlichen Kosten der Beigeladenen hat die
Klagerin zu tragen.

IIl. Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Die Vollstreckungsschuldnerin darf die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Hohe des zu vollstreckenden Betrags abwenden, wenn nicht der
jeweilige Vollstreckungsglaubiger vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1
Die Klagerin begehrt die Erteilung einer Baugenehmigung fir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit
Garagen und Stellplatzen auf dem Grundsttick FI.Nr. ... der Gemarkung ...

2

Die Klagerin ist Eigentimerin des Baugrundstlcks. Am 23. Juni 2016 hatte sie die Erteilung einer
Baugenehmigung fiir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses beim Beklagten beantragt. Die Beigeladene
beschloss am 1. Juni 2017 die Aufstellung eines Bebauungsplans und erliel zugleich eine
Veranderungssperre fur den Planbereich. Dieser umfasst neben 6ffentlichen Verkehrsflachen das



Baugrundstlick selbst und das benachbarte Grundsttick FI.Nr. ... Am 7. Juni 2019 wurde der
Bebauungsplan Nr. ... ,...“ ausgefertigt und bekannt gemacht.

3
Die Beigeladene verweigerte mit Beschluss des Bau- und Werksausschusses vom 16. Januar 2020 das
gemeindliche Einvernehmen zum Vorhaben der Klagerin.

4

Die Klagerin hat wegen der (teilweise) auf dem Baugrundstlick gelegenen offentlichen Bushaltestelle beim
Bayerischen Verwaltungsgericht Augsburg Klage auf Feststellung, dass sie berechtigt sei, das Grundstiick
einzuzéunen, erhoben (Az. Au 3 K 19.1375). Uber die Klage ist noch nicht entschieden. Die Beigeladene
hat beim Landratsamt ... wegen der fir die Bushaltestelle in Anspruch genommenen Flachen ein
Enteignungsverfahren eingeleitet, das ebenfalls noch nicht abgeschlossen ist.

5

Mit Bescheid vom 7. Juli 2020 (Az. ...), der Klagerin zugegangen am 9. Juli 2020, lehnte das Landratsamt ...
(im Folgenden: Landratsamt), den Bauantrag ab. Zur Begriindung wurde ausgefuhrt, dass das Vorhaben
den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. ... hinsichtlich der Firsthohe, der Zahl der Vollgeschosse sowie
des Abstandes der Tiefgarage zu angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen und zu Nachbargrundstiicken
widerspreche. Die Voraussetzungen flr die Erteilung von Befreiungen von den Festsetzungen lagen nicht
vor. Zudem liege das erforderliche gemeindliche Einvernehmen nicht vor, eine Ersetzung des
Einvernehmens komme nicht in Betracht.

6
Am 7. August 2020 lieR die Klagerin Klage erheben und beantragen,

7
den Bescheid des Beklagten vom 7. Juli 2020 (Az. ...) aufzuheben und den Beklagten zu verpflichten, der
Klagerin die beantragte Baugenehmigung zu erteilen.

8

Zur Begrundung wurde ausgeflhrt, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. ... dem Vorhaben der
Klagerin nicht entgegengehalten werden kdnnten, weil dieser unwirksam sei. Es fehle dem Bebauungsplan
Nr. ... bereits an der Planrechtfertigung. Die beiden vom Plan umfassten Grundstiicke seien bereits bebaut
bzw. bebaubar, es seien keine Aspekte erkennbar, die bei einer Bebauung im Rahmen des § 34
Baugesetzbuch (BauGB) zu einer ungeordneten stadtebaulichen Entwicklung gefihrt hatten. Die
Begriindung des Bebauungsplans erschopfe sich insoweit in Allgemeinplatzen. Mit der Reduzierung der
zulassigen Baumasse auf zwei Vollgeschosse und Festlegung der Firsthéhe auf 10 m kénne die nach dem
Plan héchstzulassige Geschossflachenzahl von vorneherein nicht erreicht werden. AulRerdem werde als
Folge des vorgegebenen Baufensters der mégliche Baukdrperumfang im Verhaltnis zu dem nach § 34
BauGB mdglichen Mafy der Nutzung um 1/3 reduziert. Diese Beschrankung widerspreche dem Grundsatz,
die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie der Moglichkeit zur Schaffung der Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung zu bertcksichtigen. Es werde ohne planerische Rechtfertigung das
vorhandene Baurecht der Klagerin reduziert und diese in ihrem Eigentumsrecht verletzt. Die Errichtung
einer Tiefgarage scheide aus, weil wegen der Abstandsvorgaben im Bebauungsplan die Baumasse das im
Bebauungsplan dargestellte Baufenster nicht ausflllen kdnne, wenn die nach der Garagen- und
Stellplatzverordnung erforderlichen Stellplétze errichtet werden miissten. Die teilweise Uberplanung des
Grundstuicks der Klagerin mit einer Bushaltestelle stelle einen Eingriff in deren Eigentum dar, weil dies die
bauliche Ausnutzbarkeit weiter einschranke, ohne dass dies die Belange des offentlichen
Personennahverkehrs gebieten wiirden. In unmittelbarer Nahe gebe es ausreichend Moglichkeiten auf
offentlichem Grund, eine Bushaltestelle einzurichten. Die Gemeinde habe insoweit keinerlei Alternativen
gepruft. Im Ergebnis beruhe die Planung auf einer ungeniigenden Abwagung der tangierten &ffentlichen und
privaten Belange. Nachdem der Bebauungsplan Nr. ... unwirksam sei, beurteile sich die baurechtliche
Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34 BauGB. Dabei fiige sich das geplante Wohnhaus nach Art und Maf}
der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung ein. Nachdem auch sonstige 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften dem Vorhaben der Klagerin nicht entgegenstiinden, bestehe ein Anspruch auf Erteilung der
beantragten Baugenehmigung.

9



Auf die weiteren Ausflihrungen im Schriftsatz vom 7. August 2020 wird verwiesen.

10
Fur den Beklagten beantragte das Landratsamt mit Schriftsatz vom 7. September 2020,

11
die Klage abzuweisen.

12

Zur Begriindung wurde mit Schriftsatz vom 7. Juli 2021 vorgetragen, dass die Baugenehmigung nicht erteilt
werden konnte, weil das Vorhaben gegen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. ... der
Gemeinde ... verstof3e und der Bauaufsichtsbehérde keine Normverwerfungskompetenz zustehe. Im
Ubrigen sei der Bebauungsplan aus Sicht des Landratsamts nicht unwirksam. Es sei einer Gemeinde nicht
verwehrt, als Reaktion auf einen Bauantrag mit der Aufstellung eines Bebauungsplans zu reagieren. Gerade
wegen der Lage des Baugrundstlicks im urspringlich unbeplanten Innenbereich hatte die Gemeinde ihre
stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen ohne Aufstellung des Bebauungsplans nicht verwirklichen kénnen.
Die Planung diene der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des antragsgegenstandlichen Grundstlcks,
eine reine Verhinderungsplanung liege nicht vor. Die Bauleitplanung verfolge ein positives Ziel. Es sollten
offentliche Verkehrsflachen geschaffen werden sowie die stadtebauliche Ordnung von Gebaudestrukturen
und Freiflachen im Hinblick auf eine mit der Umgebung vertragliche Nutzung gesichert werden. Die
erforderliche Abwagung o6ffentlicher und privater Belange sei ordnungsgemal erfolgt. Hinsichtlich der
Errichtung einer Tiefgarage ermdgliche der Bebauungsplan nur das Recht auf die Erstellung einer
Tiefgarage, enthalt jedoch keine Verpflichtung hierzu. Ebenso stelle auch das dargestellte Baufenster ein
~LAngebot” dar, welche Grundstiicksflache Uberbaut werden diirfe, es bestehe jedoch keine Verpflichtung,
das Baufenster auszufillen. Die planerische Sicherung der Bushaltestelle, die dort seit Jahrzehnten
bestehe, widerspreche nicht der Wirksamkeit des Bebauungsplans. Bei der Aufstellung seien auch Belange
der Mobilitat der Bevolkerung einschlieRlich des 6ffentlichen Nahverkehrs zu berticksichtigen. Gerade die
Situation, dass die seit langer Zeit an dieser Stelle bestehende Bushaltestelle rechtlich nicht gesichert sei,
spreche fiir ein entsprechendes Planungserfordernis. Dass die Flachen hierzu nicht im Eigentum der
Gemeinde stiinden und die Klagerin sie nicht an die Gemeinde veraufiern wolle, stehe der Erforderlichkeit
nicht entgegen. Die Planverwirklichung sei nicht auf Dauer ganzlich ausgeschlossen, ein
Enteignungsverfahren sei bereits anhangig. Ob ein anderer Standort fur die Haltestelle in Betracht komme,
hange nicht allein von der Gemeinde, sondern auch von der Konzeption des Verkehrsverbundes als
Betreiber des OPNV ab.

13
Auf die weiteren Ausfihrungen im Schriftsatz vom 7. Juli 2021 wird verwiesen.

14
Mit Beschluss vom 10. August 2020 wurde die Gemeinde ... zum Verfahren beigeladen. Der
Bevolimachtigte der Beigeladenen beantragte mit Schriftsatz vom 16. September 2020,

15
die Klage abzuweisen.

16

Zur Frage der Wirksamkeit des Bebauungsplans Nr. ... ,....“ nahm der Bevollmachtigte der Beigeladenen mit
Schriftsatz vom 19. August 2021 auf die Ausfihrungen des Landratsamts im Schriftsatz vom 7. September
2021 Bezug. Erganzend werde noch darauf hingewiesen, dass es auf etwaige Mangel des
Abwagungsvorgangs nicht ankomme. Diese waren zudem mittlerweile unbeachtlich geworden. Selbst bei
unterstellter Unwirksamkeit des Bebauungsplans hatte die beantragte Baugenehmigung nicht erteilt werden
koénnen, weil sich das Vorhaben nach dem Maf} der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der naheren
Umgebung einflge. Die nahere Umgebung werde bestimmt durch das zwischen ... und ... gelegene
Bauquartier. Der ... komme eine trennende Wirkung zu. In dem so definierten Bereich finde sich hinsichtlich
der absoluten Gréflen von Grundflache, Geschosszahl und Wandhohe kein Referenzobjekt. Auch
hinsichtlich der Gberbaubaren Grundsticksflache fiige sich das Vorhaben nicht ein. Die nahere Umgebung
sei dadurch gepragt, dass der von der 6ffentlichen Strae aus vorhandene rickwartige Grundstticksbereich
nicht oder nur durch Nebengebaude bebaut sei und zur Grundstlicksgrenze von einer Baulinie gepragt sei.



Demgegenuber ricke das Vorhaben von der ... ab und respektiere die faktische Baulinie und die nicht
vorhandene Bebauung im riickwartigen Bereich nicht.

17

Mit Schriftsatz vom 1. September 2021 bekraftigte der Bevollmachtigte der Klagerin seine
Rechtsauffassung, wonach der Bebauungsplan stadtebaulich nicht gerechtfertigt und nicht erforderlich sei.
Letztlich werde nur die Baulticke auf dem ehemaligen Parkplatz mit einer Gré3e von ca. 800 m? neu
Uberplant, so dass hierdurch keine stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werde. Der Bebauungsplan sei
auch abwagungsfehlerhaft, weil die Beigeladene die Eigentumsinteressen der Klagerin im Hinblick auf die
fur die Bushaltestelle bendtigte Flache nicht in die Abwagung eingestellt habe. Wegen der Unwirksamkeit
des Bebauungsplans Nr. ... beurteile sich die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34
BauGB. Das Vorhaben fiige sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung zwanglos in die nahere
Umgebung ein. Auf die weiteren Ausflihrungen im Schriftsatz vom 1. September 2021 wird verwiesen.

18
Am 21. Juli 2021 fand ein nichtoffentlicher Augenscheinstermin statt. Auf die hierbei angefertigten
Lichtbilder und die Niederschrift wird verwiesen.

19
Am 16. September 2021 fand die mundliche Verhandlung statt. Fir den Hergang der Sitzung wird auf die
hierliber gefertigte Niederschrift verwiesen.

20
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die Gerichtsakte sowie auf die
vorgelegte Behordenakte Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

21
Die Klage ist zulassig, aber nicht begriindet. Die Klagerin hat keinen Anspruch auf Erteilung der begehrten
Baugenehmigung (§ 113 Abs. 5 Satz 1 Verwaltungsgerichtsordnung - VwGO).

22
1. Das baugenehmigungspflichtige Vorhaben (Art. 55 Abs. 1 Bayerische Bauordnung - BayBO) ist nicht
genehmigungsfahig.

23

Gemal Art. 68 Abs. 1 S. 1 BayBO ist die Baugenehmigung zu erteilen, sofern dem Bauvorhaben keine
offentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu
prufen sind. Vorliegend bestimmt sich der Prifungsumfang nach Art. 59 Satz 1 BayBO.

24
Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich nach Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. a BayBO i.V.m. § 30 Abs. 1
BauGB unzulassig, weil es den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. ... ,...“ widerspricht. Nach den

Festsetzungen des Bebauungsplans sind auf dem Baugrundstiick Gebaude mit einer Firsthdhe von 10 m
und hochstens zwei Vollgeschossen zulassig. Das streitgegenstandliche Bauvorhaben weist eine Firsthohe
von 12,44 m und drei Vollgeschosse auf. Zudem halt es die im Bebauungsplan festgesetzten Abstande von
Tiefgaragen zu angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen und zu Nachbargrundstiicken von mindestens 1
m nicht ein. Der Abstand der antragsgegenstandlichen Tiefgarage zur Nordgrenze betragt 0,235 m und zur
offentlichen Verkehrsflache im Stiden 0,202 m.

25

a) Der Bebauungsplans Nr. ... ,....“ weist nach Auffassung der Kammer keine Mangel auf, die im Rahmen
der erforderlichen Inzidentkontrolle zu prifen sind. Es ist deshalb von der Wirksamkeit des Bebauungsplans
auszugehen.

26

Das Gericht hat vorliegend im Rahmen einer Inzidentprifung die Wirksamkeit des Bebauungsplans zu
Uberprufen. Fur den Fall, dass der Bebauungsplan unwirksam ware, kame die Anwendung des § 30 Abs. 1
BauGB nicht in Betracht und das antragsgegenstandliche Bauvorhaben ware bauplanungsrechtlich nach §
34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.



27

Vorliegend ist die Inzidentprifung, nachdem die Jahresfrist des § 215 Abs. 1 Satz 1 BauGB bereits
abgelaufen ist, auf die von dieser Vorschrift nicht erfassten Mangel (sog. ,Ewigkeitsmangel”) beschrankt
(BayVGH, U.v. 22.9.2015 - 1 B 14.1652 - juris Rn. 20). Im Rahmen der Inzidentkontrolle ist demnach zu
prifen, ob ein Verstol3 gegen den Erforderlichkeitsgrundatz (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) oder gegen den
Bestimmtheitsgrundsatz oder ein fehlerhaftes Abwagungsergebnis (§ 1 Abs. 7 BauGB) oder das Fehlen
jeglicher oder Uberschreiten einer Rechtsgrundlage vorliegt. Unabhangig von der Regelung des § 215 Abs.
1 Satz 1 BauGB sind Fehler des Abwagungsvorgangs im Rahmen einer Inzidentkontrolle nicht ausreichend,
um von einer Unwirksamkeit des betroffenen Bebauungsplans ausgehen zu kénnen; vielmehr bedarf es
eines Mangels des Abwagungsergebnisses (BayVGH, B.v. 12.4.2021 - 9 ZB 19.1612 - juris Rn. 14). Ein
relevanter Fehler ist dabei erst anzunehmen, wenn eine fehlerfreie Nachholung der erforderlichen
Abwagungsentscheidung schlechterdings nicht zum selben Ergebnis flihren kdnnte, weil andernfalls der
Ausgleich zwischen den von der Planung berihrten 6ffentlichen Belangen in einer Weise vorgenommen
wurde, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhaltnis steht, mithin die Grenzen der
planerischen Gestaltungsfreiheit Uberschritten wiirden (BayVGH, B.v. 12.4.2021 a.a.0. Rn. 14).

28
Gemessen an diesen Vorgaben weist der Bebauungsplan Nr. ... nach Auffassung der Kammer keine
Mangel auf, die im Rahmen der Inzidentkontrolle zur Feststellung seiner Unwirksamkeit fihren kénnten.

29
aa) Dem Bebauungsplan Nr. ... fehlt es nicht an der erforderlichen Planrechtfertigung (§ 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB).

30

Allein der Umstand, dass - worauf die Klagerseite hinweist - der Bebauungsplan Nr. ... nur einen
flachenmaRig geringen Umgriff hat und sich im Wesentlichen auf ein bereits bebautes sowie ein weiteres,
unbebautes Grundstiick im Innenbereich beschrankt, steht der Erforderlichkeit der Planung nicht entgegen.
Mit einem Bebauungsplan kann auch eine bereits vorhandene Bebauung in einem Gebiet nach § 34 BauGB
Uberplant werden. Auch die Beschrankung der Planung auf nur ein Grundstlick kann zulassig sein (Battis in
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 14. Aufl. 2019, § 1 Rn. 26a; s. hierzu auch BayVGH, U.v. 7.3.2018 - 1 N
15.625 - juris Rn. 12). Zwar widerspricht eine reine ,Negativplanung® oder ,Verhinderungsplanung“ den
Anforderungen des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Bauplanerische Festsetzungen sind deshalb insbesondere
dann unzulassig, wenn sich die Planung darin erschopft bzw. das Konzept einer kiinftigen Planung sich
darauf beschrankt, einzelne Vorhaben auszuschlieRen. Die planende Gemeinde darf jedoch mit Mitteln des
Bauplanungsrechts grundsatzlich auch stadtebauliche Ziele verfolgen, die mehr auf Bewahrung als auf
Veranderung der vorhandenen Situation zielen (BVerwG, B.v. 18.12.1990 - 4 NB 8.90 - BayVBI 1991, 280;
BayVGH, U.v. 19.12.2019 - 1 N 17.1236 - juris Rn. 21). Dabei darf eine Gemeinde im Rahmen des § 1 Abs.
3 BauGB auch auf Bauantrage mit der Aufstellung eines Bebauungsplans reagieren, der diesen die
materielle Rechtsgrundlage entzieht, ohne dass allein deshalb bereits eine Negativplanung vorliegt (s.
hierzu BayVGH, B.v. 12.4.2021 - 9 ZB 19.1612 - juris Rn. 9).

31

Dies vorausgesetzt, fehlt es der Beigeladenen vorliegend nicht an einem hinreichenden stadtebaulichen
Konzept fiir den Bebauungsplan Nr. ... und an der Planrechtfertigung. In der Begriindung des
Bebauungsplans (Teil C) wird unter Nr. 3. ,Anlass flr die Planung® ausgeflhrt, dass die Beigeladene die
Aufstellung eines Bebauungsplans fur erforderlich hielt, obwohl das Plangebiet als Innenbereich nach § 34
BauGB einzustufen sei. Dennoch sei zur Neuordnung und Klarstellung der Grundstuckssituation im Bereich
der offentlichen Verkehrsflachen der, einschlieRlich Gehweg und planungsrechtlicher Sicherung von
Flachen fir den offentlichen Personennahverkehr (Bushaltestelle) die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Auch gehe es um die stadtebauliche Ordnung von Gebaudestrukturen und Freiflachen im
Bereich ehemals gewerblich genutzter Baustrukturen bzw. ehemaliger Stellplatzflachen im Hinblick auf eine
mit der Umgebung vertragliche Umnutzung dieser zu Wohnzwecken. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans wolle die Gemeinde konkrete Festlegungen zur Umsetzung der geplanten Nutzung und
Auspragung der geplanten baulichen Strukturen treffen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Uberplanten Areals zu erreichen. Mit dieser Begriindung greift die Gemeinde aus Anlass des Verkaufs des
ehemaligen Sparkassengebaudes und des unbebauten Grundstlcks FI.Nr. ... an die Klagerin die
Problempunkte auf, die sich angesichts teils unklarer Grundstiicksverhéltnisse und der ungeklarten



rechtlichen Situation der Bushaltestelle auch in stadtebaulicher Hinsicht ergeben hatten. Der Leiter der
Bauverwaltung der Beigeladenen hat im Rahmen der mindlichen Verhandlung darauf hingewiesen, dass im
Uberplanten Bereich teilweise unklare Grundstlickssituationen geherrscht hatten. So sei nicht klar gewesen,
in welchem Umfang fur die Bushaltestelle auch privater Grund in Anspruch genommen werde. Dies habe
auch fur die entlang des Sparkassengebaudes angeordneten Stellplatze gegolten. Man habe deshalb die
Planung zum Anlass nehmen wollen, diese Unklarheiten zu beseitigen. Mit dem Bebauungsplan Nr. ...
werden die erforderlichen Stellplatze, welche zum Teil bisher auf der noch unbebauten FI.Nr. ...
nachgewiesen worden waren, sowie die entlang des Sparkassengebaudes gelegenen Stellplatze neu
geordnet und in einer den heutigen Anforderungen gentigenden Weise festgesetzt. Dies liegt im 6ffentlichen
Interesse und kann deshalb als positives Planungsziel angesehen werden. Darlber hinaus ergibt sich aus
den von den Beteiligten vorgelegten Unterlagen, dass die am Baugrundstiick gelegene Bushaltestelle, die
ebenfalls zum Teil auf privatem Grund der Klagerin liegt, bisher rechtlich nicht eindeutig gesichert ist. Die
Bushaltstelle war Gegenstand vertraglicher Vereinbarungen zwischen der Rechtsvorgangerin der Klagerin
und der Beigeladenen im Jahr 1971. Seitdem steht sie der Allgemeinheit zu Verkehrszwecken zur
Verflgung, ohne dass beispielsweise eine dingliche Sicherung oder eine Widmung erfolgt ware. Es spricht
einiges daflr, dass es sich vor diesem Hintergrund um eine tatsachliche 6ffentliche Verkehrsflache handelt.
Die Klagerin hat jedoch beim Bayerischen Verwaltungsgericht Augsburg nach Bekanntmachung des
Bebauungsplans Nr. ... Klage auf Feststellung erhoben, dass sie berechtigt sei, das Grundstiick
einzuzaunen (Az. Au 3 K 19.1375). Dies zeigt, dass der tatsachliche und rechtliche Bestand der langjéhrig
an dieser Stelle vorhandenen Bushaltestelle nicht gesichert ist. Nach § 125 Abs. 1 BauGB setzt die
Herstellung von ErschlieRungsanlagen i.S. des § 127 Abs. 2 BauGB einen Bebauungsplan voraus. Hierzu
zahlen nach § 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. Art. 2 Nr. 1 Buchst. b BayBO auch die Omnibushaltebuchten.
Mit der Festsetzung der Omnibushaltestelle formuliert die Beigeladene demnach ein positives Planungsziel,
das Gegenstand eines Bebauungsplans sein kann. Der Umstand, dass der Beigeladenen der erforderliche
StraRengrund noch nicht in vollem Umfang zur Verfligung steht, steht dem nicht entgegen. Die Beigeladene
hat insoweit ein Enteignungsverfahren eingeleitet, welches noch nicht abgeschlossen ist. Der Vortrag des
Klagerbevollmachtigten, dass die Omnibushaltestelle auch an anderer Stelle hatte verwirklicht werden
kénnen und dass die Beigeladene sich nicht ausreichend um Alternativen bemuht habe, steht der
Planrechtfertigung nicht entgegen, sondern ist allenfalls im Rahmen der nach § 1 Abs. 7 BauGB
vorzunehmenden Abwagung zu berlcksichtigen. Auch das unter Nr. 3. der Begriindung zum
Bebauungsplan formulierte Ziel der stadtebaulichen Ordnung von Gebaudestrukturen und Freiflachen im
Hinblick auf eine mit der Umgebung vertragliche Umnutzung dieser zu Wohnzwecken rechtfertigt die
Planung aus stadtebaulichen Grinden. Auch wenn das Plangebiet im Innenbereich nach § 34 BauGB
gelegen ist, teilweise bereits bebaut ist und durchgehend von Bebauung umgeben ist, hat nicht zuletzt auch
der durchgefiihrte Augenscheinstermin gezeigt, dass sich dieser Bereich und die Umgebung, bezogen auf
das Malf der baulichen Nutzung, in einer Entwicklung befinden. In unmittelbarer Nachbarschaft des
Plangebiets im Stden, Westen und Osten ist ausschliellich eine zweigeschossige Bebauung mit
Satteldach, teils in Reihenhausform, vorzufinden. Unmittelbar nérdlich schlie3t sich ein Wohngebiet mit
eingeschossigen Hausern mit Satteldach an. Das MaR der baulichen Nutzung ist hier nochmals reduziert
gegenuber der Bebauung entlang der ... Demgegentiber tritt mit dem Gebaude ... Hs.Nr. ... bereits ein sehr
dominanter Baukdrper in Erscheinung, der zwei Vollgeschosse, aber auch ein bereits massiv mit
Zwerchgiebeln ausgebautes Dachgeschoss aufweist, der moglicherweise Bezugspunkt in Richtung einer
dreigeschossigen Bebauung sein konnte. Auf dem Grundstick Hs.Nr. ... entsteht derzeit ein
dreigeschossiges Wohngebaude, welches allerdings in der Héhenentwicklung wegen des Flachdachs hinter
dem streitgegenstandlichen Bauvorhaben zurtickbleibt. Es ist zwischen den Beteiligten umstritten, ob die
genannten Gebaude der naheren Umgebung zuzurechnen sind und als Referenzobjekte fur das
Bauvorhaben der Klagerin herangezogen werden kdnnen. Sollte dies der Fall sein, nahme das Plangebiet
hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung eine Entwicklung, die in Gebaudehdhe und Geschossigkeit
so jedenfalls im Bereich des Baugrundstticks und dessen nachster Umgebung derzeit noch nicht angelegt
ist. Vor diesem Hintergrund ist der Bebauungsplan geeignet, im Hinblick auf das Mal} der baulichen
Nutzung die vorhandene Situation zu bewahren. Auch dies kann als positives Planungsziel angesehen
werden.

32
bb) Die von der Klagerin angefihrten Abwagungsmangel fiihren ebenfalls nicht zur Unwirksamkeit des
Bebauungsplans Nr. ...
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Im Rahmen der Inzidentkontrolle sind Fehler des Abwagungsvorgangs nicht ausreichend, um von einer
Unwirksamkeit des betroffenen Bebauungsplans ausgehen zu kdnnen; vielmehr bedarf es eines Mangels
des Abwagungsergebnisses (BayVGH, B.v. 12.4.2021 - 9 ZB 19.1612 - juris Rn. 14). Ein derartiger Mangel
ist nach Auffassung der Kammer jedoch nicht ersichtlich, weil nicht davon auszugehen ist, dass eine
fehlerfreie Nachholung der erforderlichen Abwagungsentscheidung nicht auch zum selben Ergebnis flihren
kénnte und die Planung den Ausgleich zwischen o6ffentlichen und privaten Belangen damit im Ergebnis in
einer Weise vornimmt, die die Grenzen der planerischen Gestaltungsfreiheit nicht Gberschreitet und zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange nicht aulier Verhaltnis steht.
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Die von der Klagerin insoweit gertigte Verringerung der Baumasse im Vergleich zu der Baumasse, die nach
ihrer Auffassung im Rahmen des § 34 BauGB verwirklicht werden kdnnte, fuhrt nicht zu einem fehlerhaften
Abwagungsergebnis. Zum einen steht, wie bereits im Rahmen der Planrechtfertigung (Rn. 31) ausgefihrt
wurde, nicht fest, ob sich die von der Klagerin vorgelegte Planung, bezogen auf das Maf} der baulichen
Nutzung, tatsachlich in die ndhere Umgebung einflgt. Ein Baurecht fir diese Planung hat die Klagerin noch
nicht erworben, allein eine positive Aussage von Seiten eines Mitarbeiters des Landratsamts gentgt hierfur
nicht. Damit greift der Bebauungsplan nicht in bestehendes Baurecht ein bzw. beschrankt oder entzieht ein
solches nicht. Allein eine Verringerung der Baumasse durch den Bebauungsplan im Vergleich zu der nach
Auffassung der Bauherrin maximal moglichen Baumasse fuhrt noch nicht zu einem fehlerhaftem
Abwagungsergebnis. Vielmehr ist es den Gemeinden gestattet, bei beschrankenden Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen bestehendes, aber nicht
ausgenutztes Baurecht zu reduzieren, sofern dadurch die Plankonzeption nicht konterkariert wird; sofern
eine derartige Bauleitplanung alsdann eine bislang vorhandene Bebaubarkeit eines Grundstlicks
einschrankt, ist dies keine Frage der Erforderlichkeit der Planung, sondern vielmehr eine Frage der
Einzelheiten einer konkreten planerischen Lésung (s. hierzu BayVGH, U.v. 7.3.2018 - 1 N 15.625 - juris Rn.
12). Dass hierbei das Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB verletzt wurde, ist nach Auffassung der
Kammer nicht ersichtlich. Aus der Abwagungsentscheidung der Beklagten in der Sitzung vom 3. Mai 2018
(Behandlung der Einwendungen, Nr. 12), auf die in den weiteren Abwagungsentscheidungen Bezug
genommen wird, geht hervor, dass der Plangeber davon ausging, dass die baulichen
Entwicklungsmdglichkeiten der beiden tberplanten Grundstiicke nicht unzumutbar eingeschrankt wurden.
Aus den Ausflhrungen zur Abwagungsentscheidung ergibt sich, dass durchaus ein Abgleich zwischen dem
zulassigen Baurecht nach § 34 BauGB mit den getroffenen Festsetzungen erfolgt ist. Zum einen war es
dem Plangeber wichtig, auf die umgebenden Gebaudestrukturen abzustellen und deshalb eine maximale
Gebaudehohe von 10 m und die Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen festzusetzen. Die damit
zwangslaufig verbundene Beschrankung des bislang nicht ausgenutzten Baurechts wurde erkannt. Es
wurde deshalb, wie sich aus der Abwagungsentscheidung ergibt, die Gberbaubare Grundstiicksflache nach
Westen hin erweitert, um eine héhere Flexibilitat gewahrleisten zu kdnnen. Zudem wurden auch im Osten
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Flachen fir Garagen und Stellplatze zeichnerisch festgelegt, um
auch insoweit eine groRere Flexibilitat einzuraumen. Auch wurde in die Abwagung mit einbezogen, dass die
Umsetzung einer Tiefgarage jedenfalls technisch noch moglich ist. Die Priifung, ob eine Tiefgarage auch
wirtschaftlich sinnvoll ist, obliegt dem jeweiligen Investor. Insoweit ergeben sich aus dem Bebauungsplan
keine Verpflichtungen, sondern lediglich Rahmenvorgaben, innerhalb derer verschiedenste Planvarianten
verwirklicht werden kénnen. Dass diese das Baugrundstuiick insbesondere auch im Hinblick auf die im
naheren Umfeld doch pragend vorhandene Gebaudestruktur in Form von ein- oder zweigeschossigen
Hausern mit Satteldach und entsprechend reduzierten Gebaudehdhen in unzumutbarer Weise
einschranken, ist jedenfalls nicht ersichtlich. Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung sind
demnach von der Planungshoheit der Beigeladenen umfasst.
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Ein fehlerhaftes Abwagungsergebnis ergibt sich nach Auffassung der Kammer auch nicht aus dem
Umstand, dass der Bebauungsplan das Baugrundstuck FI.Nr. ... auf einer Flache von ca. 40 m? mit einer
offentlichen Bushaltestelle Gberplant. Zwar sind beim Entzug eines nicht ausgelbten Baurechts im Hinblick
auf die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 GG Art, Ausmal und Gewicht der potentiellen Beeintrachtigung
des Grundeigentums bei der Abwagung zu bertcksichtigen (BayVGH, U.v. 7.3.2018 a.a.O. Rn. 13). Dass
gegen dieses Erfordernis in einer auf die Rechtmafigkeit des Abwagungsergebnisses durchschlagenden
Weise verstoRen worden ware, ist nicht ersichtlich. Dem Plangeber war bei der Entscheidung Gber den



Bebauungsplan bewusst, dass mit den getroffenen Festsetzungen zur 6ffentlichen Bushaltestelle in einem
geringen Umfang auch Privateigentum der Klagerin in Anspruch genommen werden muss. Der rechtlich
ungesicherte Bestand der Bushaltestelle und die Erkenntnis, dass die Grundstlickssituation in diesem
Bereich nicht ausreichend geklart ist, waren schlief3lich mit ausschlaggebend fir die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. ... Bereits in einer Sitzung des Gemeinderats vom 1. Juni 2017 waren die Planungen
der Klagerin und deren Auswirkungen auf die Omnibushaltebucht Gegenstand der Diskussion. In der Folge
kam es zu weiteren Gesprachen, ohne dass hinsichtlich der Bushaltestelle und der Ubertragung der hierfir
erforderlichen Flachen an die Beigeladene Einvernehmen erzielt werden konnte. In der
Abwagungsentscheidung wird ausgefihrt, dass die Bushaltestelle an der sudlichen Grenze des
Grundstuicks FLNr. ... erhalten werden soll und barrierefrei ausgebaut werden soll. Dabei sollen im Zuge der
aktuellen Bebauungsplanung die im Bestand bislang teilweise noch ungeklarten Grundstiicksverhaltnisse
bereinigt und klargestellt werden (Sitzungsprotokoll vom 03.05.2018 Behandlung der Einwendungen, Nr.
12). Bereits daraus wird ersichtlich, dass dem Gemeinderat bei seiner Abwagungsentscheidung bewusst
war, dass die Offentliche Bushaltestelle jedenfalls auch auf privatem Grund liegt und damit in Eigentum
eingegriffen wird. Dennoch wurde an der Planung festgehalten. Dass damit den Belangen des o6ffentlichen
Personennahverkehrs und der Mobilitat der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB) ein héheres Gewicht
eingeraumt wurde als dem Eigentumsrecht der Klagerin, ist im Ergebnis nicht zu beanstanden. Die nunmehr
im Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Bushaltestelle existiert an dieser Stelle seit 50 Jahren. Sie ist
fester Bestandteil des Bushaltestellennetzes des Betreibers des 6ffentlichen Nahverkehrs und stellt ein
Bindeglied in der Anbindung des 6stlichen Ortsteils der Beigeladenen an die HauptdurchgangsstralRe dar.
Der gesicherte Erhalt und der an die Anforderungen der heutigen Zeit angepasste barrierefreie Ausbau
einer derartigen Haltestelle entsprechen dem grof3en offentlichen Interesse an Ausbau und Starkung des
offentlichen Personennahverkehrs. Alternatividsungen, die ohne Inanspruchnahme privaten Grundes als
Ersatz fur die Bushaltestelle in Frage kamen, konnten im Laufe der Gesprache zwischen der Beigeladenen
und Klagerin nicht gefunden werden. Sie drangen sich auch nicht auf, nachdem die ndhere Umgebung der
bestehenden Bushaltestelle bis auf das Baugrundstiick selbst bereits bebaut ist. Eine weitere Verlagerung
wirde jedoch in das bestehende Haltestellennetz in einer Weise eingreifen, die ohne Mitwirkung des
Betreibers des offentlichen Personennahverkehrs nicht moglich ware. Weiter ist zu bertcksichtigen, dass
angesichts des jahrzehntelangen Bestehens der Bushaltestelle eine Akzeptanz des Standortes bei den
Nutzern eingetreten ist. Offen bleiben kann, ob die Verletzung der Klagerin in ihren Belangen durch die
Festsetzung der Bushaltestelle auch deshalb geringer zu bewerten ist, weil viel dafur spricht, dass es sich
dabei jedenfalls zum Zeitpunkt der Bekanntmachung des Bebauungsplans am 7. Juni 2019 noch um eine
tatsachlich offentliche Verkehrsflache gehandelt hat, die durch die Rechtsvorgangerin der Klagerin fir den
Verkehr freigegeben worden war. In diesem Fall ware die Klagerin in der Nutzung ihres Eigentums stark
eingeschrankt, weil sie erst mit der Durchsetzung eines Folgenbeseitigungsanspruchs wieder die volle
Verfugungsbefugnis Uber die betroffenen Flachen erlangen wirde. Einen derartigen Anspruch hat die
Klagerin vorliegend erst nach Bekanntmachung des Bebauungsplans mit Erhebung einer
Feststellungsklage am 3. September 2019 mit dem Ziel der Feststellung, dass sie berechtigt sei, das
Grundsttick einzuzaunen, geltend gemacht (Az. Au 3 K 19.1375). Unabhangig davon ist bei der Beurteilung
der RechtmaRigkeit des Abwagungsergebnisses auch zu berlicksichtigen, dass mit der Festsetzung der
Bushaltestelle nur ein kleiner Anteil des klagerischen Grundstiicks von ca. 40 m? in Anspruch genommen
wird. Im Hinblick auf die Gesamtgrundstlcksflache der FI.Nr. ... von ... m? handelt es sich dabei um einen
Anteil von ca. 5%. Von einer Uberproportionalen oder unverhaltnismaligen Inanspruchnahme kann dabei
nicht die Rede sein. Hinzu kommt, dass die Klagerin nicht entschadigungslos bleiben wird. Fur den Fall,
dass eine einvernehmliche Regelung nicht getroffen werden kann, wird ein angemessener Ausgleich in dem
bereits eingeleiteten Enteignungsverfahren zu finden sein. Eine Entwertung oder unverhaltnismafige
Einschrankung der Bebaubarkeit des Grundstiicks FI.Nr. ... kann jedenfalls angesichts der geringen in
Anspruch genommenen Flache und des Umstands, dass der Bereich der sudlichen Grundstiicksgrenze
bereits seit 50 Jahren mit einer 6ffentlichen Verkehrsflache belastet ist, nicht angenommen werden. Selbst
wenn demnach der Abwagungsvorgang Mangel aufweisen wiirde, ist davon auszugehen, dass eine
fehlerfreie Nachholung der erforderlichen Abwagungsentscheidung zum selben Ergebnis fuhren kdnnte,
weil damit die Grenzen der planerischen Gestaltungsfreiheit auch bei Berticksichtigung der privaten
Belange der Kl&gerin, insbesondere ihres Eigentumsrechts, nicht Uberschritten wirden.
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Sonstige Mangel, die im Rahmen der Inzidentkontrolle zu prifen waren, sind weder vorgetragen noch
ersichtlich. Damit erweist sich der Bebauungsplan Nr. ... ,....“ als wirksam.

37
b) Die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB von den Festsetzungen
des Bebauungsplans liegen nicht vor.
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Sowohl die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als auch die festgesetzte maximale Gebaudehohe
gehoren vorliegend zu den Grundzligen der Planung. In der Begriindung zum Bebauungsplan (Teil C Nr.
4.2) wird ausgefuhrt, dass Ziel der Festsetzungen eine weitestgehend einheitliche Hohenentwicklung und
Kubatur der neu entstehenden Gebaude ist. Damit solle sichergestellt werden, dass die geplante Bebauung
sich bestmdglich in die bestehende Struktur einpasse. Damit bringt der Plangeber klar zum Ausdruck, dass
die Festsetzung von Gebaudehdhen und die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse bewusst als
stadtebauliches Instrument eingesetzt wurden und einen Grundzug der Planung darstellen. Gegen diese
Festsetzungen verstdt das Vorhaben der Klagerin, so dass es an den tatbestandlichen Voraussetzungen
fur die Erteilung einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB fehlt.
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Nachdem der wirksame Bebauungsplan dem Bauvorhaben der Klagerin entgegensteht, kommt es auf die
Frage, ob das Vorhaben sich nach § 34 Abs. 1 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt, nicht
mehr an. Die Klage war demnach abzuweisen.
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2. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO. Als im Verfahren unterlegen hat die Klagerin die
Kosten des Verfahrens zu tragen. Die aul3ergerichtlichen Kosten der Beigeladenen sind erstattungsfahig,
weil sie einen Antrag gestellt und sich damit am Kostenrisiko beteiligt hat (§ 162 Abs. 3 VwGO).
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3. Der Ausspruch hinsichtlich der vorlaufigen Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung ergibt sich aus §
167 VwGO, §§ 708 Nr. 11, 711 Zivilprozessordnung (ZPO).



