VG Ansbach, Urteil v. 27.09.2023 — AN 17 K 22.02518

Titel:
Wirksamkeit einer Veranderungssperre

Normenkette:
BauGB § 14 Abs. 1 Nr. 1

Leitsatz:

Der zeitliche Zusammenhang zu einem geplanten Vorhaben stellt noch keinen ausreichenden Beleg fir
eine tatsachlich nur vorgeschobene (Verhinderungs-)Planung dar. Dass eine Verénderungssperre durch
eine Gemeinde erst ergeht, wenn ein Bediirfnis hierfiir entsteht, ist ohne Weiteres nachvoliziehbar und
dirfte der Normalfall sein. (Rn. 25) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Versagung eines Vorbescheids fir Mehrfamilienhauser zu mehreren Einzelfragen wegen dem Vorhaben
insgesamt entgegenstehender Veranderungssperre, formelle und materielle RechtmaRigkeit einer
Veranderungssperre, Aufstellungsbeschluss fiir Bebauungsplan und Beschluss Gber Veranderungssperre in
gleicher Gemeinderatssitzung, gemeinsame Bekanntmachung beider Beschlisse, keine reine
Negativplanung, keine evidente Unmoglichkeit der Planrealisierung/keine im Bauplanungsverfahren
unbehebbaren Mangel, Veranderungssperre, Verhinderungsplanung, Negativplanung, Ausfertigung,
Bekanntmachung, Realisierung

Tenor

1. Die Klage wird abgewiesen.

2. Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens mit Ausnahme der notwendigen aul3ergerichtlichen Kosten
des Beigeladenen, die dieser selbst tragt.

Das Urteil ist insoweit vorlaufig vollstreckbar.

3. Die Klagerin kann die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung der festgesetzten
Kosten abwenden, wenn nicht der Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1
Die Klagerin begehrt die Erteilung eines Bauvorbescheids fir die Errichtung von drei Mehrfamilienhdusern
unter Abbruch der Vorgangernutzung.

2

Die Klagerin hat das 5.030 m? groRe Grundstiick FINr. 1 der Gemarkung ... (* ..., ..., Ortsteil ...*) erworben.
Sie mochte dieses mit drei Wohnhausern (Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, im
wesentlichen unausgebauter Spitzboden), jeweils mit mehreren Wohneinheiten bebauen; die Grundflache
des Bauvorhabens betragt insgesamt 642,04 m? (GRZ 0,13), die Geschossflachenzahl 1.926,23 m? (GFZ
0,38). Die Hauser sind zwischen 17,40 m und 21,90 m lang und 10,25 m und 12,00 m breit und im Winkel
zueinander geplant, das Haus 2 entlang der westlichen Grundstlickgrenze und die Hauser 1 und 3 nordlich
davon in Ost-West-Ausrichtung, alles in der stdlichen Grundstlckshalfte. Es sollen weiter 20 Carports,
teilweise nordlich der Hauser 1 und 3 errichtet werden.

3

Bisher befindet sich auf dem Grundsttick ein ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen mit mehreren
Gebauden, die ahnlich situiert sind wie das geplante Bauvorhaben. Das bisherige Wohngebaude zum
landwirtschaftlichen Anwesen liegt mit seiner nordlichen Aufienwand auf der Hohe der Nordwand des
geplanten Hauses 1. Die landwirtschaftlichen Gebaude sollen weitgehend abgerissen werden. Das sich im
Norden des Grundstlicks befindende Scheunengebaude soll erhalten bleiben und durch den bisherigen
Nutzer weiter landwirtschaftlich genutzt werden. Erhalten bleiben sollen auch die Grinflachen mit



Biotopcharakter nérdlich dieser Scheune und eine pragende Baumreihe an der westlichen
Grundstiicksgrenze.

4

Westlich der vorgesehenen Bebauung befindet sich auf dem Nachbargrundstiick FINr. 3/1 (* ...*) auf
gleicher Hohe ein Wohnhaus, sudlich des Vorhabengrundstiicks weitere Bebauung, im Norden und Osten
des Vorhabengrundsticks befindet sich hauptsachlich Grinland.

5

Zunachst hatte die Klagerin beim Beklagten und der beigeladenen Marktgemeinde einen
Vorbescheidsantrag fir ein Bauvorhaben mit einem Wohnkomplex in L-Form (Antrag vom 11.3.2022;
Eingang beim Landratsamt ... am 13.4.2022) mit einer Situierung des Gebaudes etwas weiter nordlich auf
dem Grundstuick eingereicht. Der Beigeladene hatte hierzu sein gemeindliches Einvernehmen versagt, weil
die ErschlieBung nicht gesichert sei. Das Landratsamt hatte hierzu mit Schreiben vom 10. Mai 2022 und in
einem Gesprach vom 25. Mai 2022 der Klagerin mitgeteilt, dass das Vorhaben zum Teil im Aufenbereich
liege und deshalb nicht genehmigungsfahig sei.

6
Mit am 26. August 2022 unterzeichnetem Formblattantrag und Planen vom 26. August 2022, beantragte die
Klagerin die Erteilung eines Vorbescheids fir die jetzige Planung mit folgenden Fragestellungen:

- Ist das Bauvorhaben gemaf beiliegendem Plan planungsrechtlich hinsichtlich der Lage auf dem
Baugrundstuick, Grolke und Hohe zulassig?

- Ist die ErschlieBung gesichert?

- Ist das geplante Maf der Nutzung hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse (2 Vollgeschosse) und der
Geschossflache zulassig?

- Ist die geplante Gestaltung mit Satteldachern 48° und Balkonen zulassig?

- Ist die geplante Art der Nutzung als Wohnnutzung zulassig?

- Ist die Anordnung der Stellplatze und deren geplante Zufahrt zulassig?

- Ware das Bauvorhaben auch mit Unterkellerung von einigen bzw. allen Gebauden genehmigungsfahig?

7

Am 15. September 2022 beschloss der Beigelade die Aufstellung des Bebauungsplans ,Z. ...“ auf dem
Grundsttick FINr. 1 der Gemarkung ... Nach den Ausflihrungen im Aufstellungsbeschluss sei der
Bebauungsplan zur Foérderung der innerdrtlichen Wohnbebauung erforderlich. Dem Beigeladenen sei es
wichtig, die Ortsansicht von ... méglichst unverandert zu lassen und ein fir den kleinen Ortsteil vertragliches
Bevolkerungswachstum zu sichern. Es solle eine organische Entwicklung des Dorfes ermdglicht werden
und dabei ein sanfter Ubergang zwischen Bebauung und ... geschaffen werden. Es sei die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
vorgesehen. Im Beschlussbuchauszug zum Aufstellungsbeschluss ist weiter ausgefiihrt, dass
ausschlieRlich Ein- und Doppelhauser in offener Bauweise zulassig seien. Weiter beschloss der
Beigeladene, ebenfalls am 15. September 2022, den Erlass einer Veranderungssperre fur den
Bebauungsplan ,Z. ...% die nach ihrem § 4 Abs. 1 mit ihrer Bekanntmachung in Kraft trete. Der
Aufstellungsbeschluss und die Veranderungssperre wurden am 30. September 2022 im Amts- und
Mitteilungsblatt Nr. ... des Marktes ... bekanntgemacht.

8

Der Beigeladene verweigerte mit beim Landratsamt ... am 19. Oktober 2022 eingegangenem Schreiben das
gemeindliche Einvernehmen fiur die Planung der Klagerin und verwies auf die
Marktgemeinderatsbeschlisse vom 15. September 2022 und seine Stellungnahme in vorausgegangenen
Vorbescheidsverfahren.

9

Mit Schreiben vom 24. Oktober 2022 teilte der Beklagte der Klagerin mit Verweis auf die
Veranderungssperre mit, dass das Bauvorhaben damit am beantragten Standort nicht genehmigungsfahig
sei und regte die Riicknahme des Vorbescheidsantrags an. Nachdem eine solche nicht erfolgte, lehnte der



Beklagte den Antrag auf Erteilung eines Vorbescheides fiir das Bauvorhaben ,,Abbruch einer Hofstelle und
Neuerrichtung von mehreren Wohneinheiten in ..."“ auf dem Grundstiick FINr. 1 Gemarkung ... mit Bescheid
vom 15. November 2022 ab und legte der Klagerin Gebihren in Héhe von 149,00 EUR und Auslagen in
Hoéhe von 4,11 EUR auf. Die in Kraft getretene Veranderungssperre stehe der Erteilung des begehrten
Vorbescheids entgegen. Es liege ein ausreichendes Planungskonzept und eine hinreichende
Konkretisierung der Planung flr die Veranderungssperre vor. Auch sei die Verweigerung des gemeindlichen
Einvernehmens nicht zu beanstanden.

10
Mit Schriftsatz ihres Prozessbevollmachtigten vom 1. Dezember 2022 erhob die Klagerin Klage zum
Verwaltungsgericht Ansbach und beantragte zuletzt,

den Beklagten unter Aufhebung des Bescheids vom 15. November 2022 zur Erteilung des beantragten
Vorbescheids zu verpflichten,

hilfsweise den Beklagten zu verpflichten, Gber den Antrag auf Vorbescheid unter Beachtung der
Rechtsauffassung des Gerichts erneut zu entscheiden.

11
Der Beklagte beantragte unter Bezugnahme auf den Bescheid vom 15. November 2022,

die Klage abzuweisen.

12

Die Klagerseite teilte zur Begriindung mit Schriftsatz vom 2. Mai 2023 unter Vorlage von Presseberichten
(betreffend den Bebauungsplan ,H. ...“) vom 30. Marz 2023 mit, dass der Aufstellungsbeschluss zu diesem
Bebauungsplan nicht mit dem Zweckverband ... als Zustandigem fiir den Fldchennutzungsplan abgestimmt
worden sei und es deshalb zu Schwierigkeiten gekommen sei und auch der Bebauungsplan ,....“ nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werde.

13

Der Beklagte fuhrte mit Schriftsatz vom 17. Mai 2023 aus, dass fir den Bebauungsplan ,Z. ...%, anders als
fur den Bebauungsplan ,H. ...%, nicht zwingend das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauG zu
beachten sei, sondern die Verfahrenserleichterung des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB gelte und eine
nachtragliche Berichtigung des Flachennutzungsplans moglich sei. Auch weise der Flachennutzungsplan fir
den mafgeblichen Bereich eine gemischte Flache und keine Griinflache wie im Bereich des
Bebauungsplans ,H. ...“ aus.

14
Der beigeladene Markt ... teilte mit Schriftsatz vom 24. Marz 2023 mit, dass bei den Beratungen des
Marktgemeinderates Konsens bestanden habe, zunachst die Bauleitplanung ,A. ...“ im Ortsteil ...

abzuschlielen und anschlieRend den Bebauungsplan ,Z. ...“ voranzutreiben. Im Bebauungsplangebiet ,Z.
...“ solle lediglich eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern zugelassen werden, um ein organisches
Wachstum des Ortes und ein harmonisches Einfligen in die Landschaft bzw. das Ortsbild zu gewahrleisten.

15

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts wird auf die beigezogenen Behdrdenakten
einschlielich der Akten des Beigeladenen zum Bebauungsplan- und Veranderungssperrenverfahren und
die Gerichtsakte Bezug genommen. Fur den Verlauf und die Ausfiihrungen in der mindlichen Verhandlung
wird auf die Sitzungsniederschrift verwiesen.

Entscheidungsgriinde

16

Die Verpflichtungsklage nach § 42 Abs. 1 Alt. 2 VwGO auf Erteilung des beantragten baurechtlichen
Vorbescheids nach Art. 71 BayBO ist zulassig, aber unbegriindet. Die Ablehnung des Vorbescheids mit
Bescheid 15. November 2022 ist rechtmafig bzw. verletzt die Klagerin nicht in ihren Rechten. Sie hat
keinen Rechtsanspruch auf den begehrten Vorbescheid, § 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO. Ebenso wenig hat die
Klager Anspruch darauf, dass der Beklagte Gber ihren Antrag unter Beachtung der Rechtsauffassung des
Gerichts erneut entscheidet, § 113 Abs. 5 Satz 2 VwGO.



17

Nach Art. 71 Satz 1 BayBO ist auf Antrag des Bauherrn vor der Einreichung eines Bauantrags zu einzelnen
Fragen eines Bauvorhabens durch die Bauaufsichtsbehérde ein Vorbescheid zu erteilen. Eine positive
Verbescheidung erfolgt, wenn dem Vorhaben keine im Baugenehmigungsverfahren zu priifenden 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, Art. 68 Abs. 1 BayBO i.V.m. Art. 71 Satz 4 BayBO. Dies ist nicht
der Fall, weil das Vorhaben bauplanungsrechtlich unzulassig ist. Dem Vorhaben steht die von Beigeladenen
erlassene Veranderungssperre nach § 14 BauGB entgegensteht.

18

1. Das Vorhaben ist vorliegend anhand der vorgelegten Plane und sonstigen Unterlagen und Ausfihrungen
im Vorbescheidsantrag als Baukomplex mit drei Mehrfamilienhauser in der konkreten Situierung und mit
den benannten Angaben zum Maf der baulichen Nutzung (insbesondere Hohe, Lange, Breite,
Vollgeschosse, GRZ und GFZ) definiert. Samtliche Einzelfragen der Bauherrin im Antrag vom 22. August
2022 beziehen sich auf das so bestimmte Vorhaben und nicht auf davon losgeldste, abstrakte
Fragestellungen. Solche ware in Rahmen eines Vorbescheidsverfahrens nicht zulassig. Es kénnen nach
Art. 71 Satz 1 BayBO nur Fragen zu einem — wenn auch noch nicht zwingend in jedem Punkt
konkretisierten — ,Bauvorhaben® gestellt werden. Auch die Fragestellungen etwa zur Sicherung der
ErschlieBung, der Dachgestaltung und der Parkplatzsituierung beziehen sich somit auf die konkret
geplanten Mehrfamilienhauser und mussten und konnten vom Beklagten nicht unabhangig davon
beantwortet werden. Da die Veranderungssperre vom 15. September 2022 die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern auf dem Grundstlick ausschlie3t, konnte keine der Einzelfragen positiv verbeschieden
werden, sondern war ein Vorbescheid insgesamt abzulehnen.

19

2. Die Veranderungssperre vom 15. September 2022 ist rechtmaRig. Sie ist formell rechtmafig ergangen
und weist bei inzidenter Uberpriifung durch das Gericht auch keine materiellen Rechtsfehler auf; sie ist
damit wirksam und anzuwenden und fuhrt zu einem Bauverbot fir das Vorhaben, § 14 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

20

Die Veranderungssperre fir das Gebiet des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Z. ..." im
Ortsteil ... wurde vom Markt ... formell rechtmaRig erlassen. Sie wurde im Marktgemeinderat am 15.
September 2022 als Satzung, § 16 Abs. 1 BauGB, beschlossen. Sie ist im Amts- und Mitteilungsblatt Nr. ...
des Marktes ... ortsublich bekanntgemacht worden (§ 16 Abs. 2 BauGB) und zuvor, wie erforderlich (vgl. §
26 Abs. 2 Bayerische Gemeindeordnung; BayVGH, U.v. 4.4.2003 — 1 N 01.2240 — juris Rn. 17)
ordnungsgemalf vom Ersten Blrgermeister ausgefertigt worden. Der Erste Birgermeister hat nach
Aktenlage die Veranderungssperre zwar nicht ausdricklich ,ausgefertigt®, er hat aber am 16. September
2022 den Beschluss der Satzung Uber die Veranderungssperre im gesamten Wortlaut unterzeichnet und
zudem die Bekanntmachungsverfigung, die den Text und den Plan der Veranderungssperre ebenfalls
vollumfanglich umfasste, am 23. September 2022 unterschrieben. Damit hat er die Satzung als
Originalurkunde hergestellt und beglaubigt, dass die Satzung wie unterschrieben vom Gemeinderat
beschlossen worden ist. Der Identitatsfunktion der Ausfertigung (vgl. hierzu BayVGH, U.v. 10.11.2020 - 1 N
17.333 —juris, Rn. 20, BVerwG B.v. 21.6.2018 — 4 BN 34.17 — juris) ist somit Gentige getan. Auf die
ausdrickliche Verwendung des Begriffs der ,Ausfertigung® oder ,ausgefertigt* kommt es nicht an (OVG
Bremen, U.v. 16.11.2021 — 1 D 305/20 — juris Rn. 65; BVerwG, B.v. 27.10.1998 — 4 BN 46/98 — juris).
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Der Wirksamkeit der Veranderungssperre steht auch nicht entgegen, dass der Marktgemeinderatsbeschluss
vom 15. September 2022 den Plan als Anlage zum Satzungstext beschlossen hat, die Bekanntmachung
den Plan aber innerhalb des § 2 des Satzungstextes abgedruckt hat. Dass die Veroffentlichung der Satzung
und der gefasste Beschluss insoweit nicht absolut identisch sind, begrindet keinen Fehler, der zur
Unwirksamkeit fihrt. Im Normgehalt decken sich die Bekanntmachung und der Beschluss und die fehlende
auflerliche Kongruenz wirft keine Unklarheiten auf. Der bei der Bekanntmachung in § 2 integrierte Plan ist
mit der beschlossenen Anlage deckungsgleich. Bei der Abweichung der auf3eren Form der Verdffentlichung
(und gegebenenfalls der Ausfertigung) vom erlassenen Beschluss handelt sich lediglich um eine
unbedenkliche geringfligige redaktionelle Abweichung, die nicht zur Unwirksamkeit der Satzung flihrt
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Stock [EZBK], 151. EL August 2023, BauGB § 16 Rn. 2; BayVGH,
U.v. 11.7.2000 — 26 N 99.3185 — juris Rn. 19; BVerwG, B.v. 8.7.1992 — 4 NB 20/92 — juris Rn. 8). Eines
Plans hatte es zur Festlegung des Geltungsbereichs vorliegend nicht zwingend bedurft, da der



Geltungsbereich durch die Nennung der Flurnummer bereits eindeutig definiert wurde (vgl. hierzu auch Art.
51 Abs. 2 Satz 1 Bayerisches Landesstraf- und Verordnungsgesetz). Die zusatzliche Erklarung des Planes
zum Satzungsinhalt ist aber auch nicht schadlich.

22

3. Die Veranderungssperre weist auch keine materiell-rechtlichen Fehler auf. Der Erlass einer
Veranderungssperre erfordert (wenigstens) einen Aufstellungsbeschluss fur den mit der
Veranderungssperre zu sichernden Bebauungsplan (a), ein Mindestmalf’ an Konkretisierung der Planung
bei Erlass der Veranderungssperre (b) und die Realisierbarkeit der gesicherten Bauleitplanung (c). Dies ist
vorliegend gegeben.

23

a) Ein Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Z. ...“ liegt vor, er ist der Veranderungssperre
vorausgegangen und hat auch einen identischem Umgriff. Wie sich aus dem vorgelegten
Beschlussbuchauszug ergibt, erfolgte der Aufstellungsbeschluss (Beschlussbuch-Nr. ...2) unmittelbar vor
dem Beschluss der Veranderungssperre (Beschlussbuch-Nr. ...3) in der gleichen Gemeinderatssitzung.
Dies ist ausreichend (EZBK a.a.O. Rn. 37). Der Aufstellungsbeschluss ist im Amts- und Mitteilungsblatt Nr.
... des Marktes ... auch bekanntgemacht worden, namlich zeitgleich mit der Bekanntmachung der
Veranderungssperre. Auch dies ist ausreichend (EZBK a.a.O. Rn. 38, Jade, Baugesetzbuch, 9. Auflage
2018 Rn. 6). Der Wortlaut des § 14 Abs. 1 BauGB erfordert lediglich, dass der Aufstellungsbeschluss im
Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Veranderungssperre bereits gefasst worden ist, nicht aber, dass er
bereits bekanntgemacht sein muss.
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b) Nach der Rechtsprechung muss angesichts des hohen Grundrechtseingriffs die zu sichernde Planung im
Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Veranderungssperre bereits ein Mindestmal? an Konkretisierung
erreicht haben (EZBK, a.a.0. Rn. 43; BayVGH, U.v. 20.9.2016 15 N 15.1092 — juris Rn. 15 ff., OVG Rh-P.,
U.v. 2.3.2023 — 1 C 19398/21.0VG — juris Rn. 26 ff.; BVerwG, U.v. 19.2.2004 — 4 CN 16/03 — juris Rn. 17).
Dabei muss es sich um eine positive planerische Vorstellung handeln und darf nicht eine reine
Negativplanung vorliegen (EZBK, a.a.O. Rn. 44 und 47, Jade, a.a.0. Rn. 7, 14; BVerwG, U.v. 19.2.2004 — 4
CN 16/03 — juris Rn. 30). Die Absicht, in eine Planung erst einzutreten bzw. ein Planungskonzept erst zu
entwickeln, genugt fur den Erlass einer Veranderungssperre nicht (BVerwG, U.v. 19.2.2004 — 4 CN 16/03 —
juris Rn. 30; BayVGH, U.v. 20.9.2016 — 4 CN 16/03 — juris Rn. 18), andererseits muss und kann ein
bestimmtes Planungsergebnis im Zeitpunkt des Bebauungsplansaufstellungsbeschlusses auch noch nicht
feststehen, sondern ist unter Beachtung des Abwagungsgebots im Bauleitverfahren erst zu erarbeiten
(BVerwG, U.v. 19.2.2004 — 4 CN 16/03 — juris Rn. 31). Zum in der Regel erforderlichen, aber auch
ausreichenden Planungsstand im Zeitpunkt des Erlasses der Veranderungssperre gehort die Vorstellung
Uber die Art der baulichen Nutzung (BVerwG, B.v. 21.10.2010 — 4 BN 26.10 — juris Rn. 6 m.w.N.; BayVGH,
U.v. 20.9.2016 — 4 CN 16/03 — juris Rn. 18), wobei nicht zwingend eine Festlegung auf einen bestimmten
Baugebietstyp nach der BauNVO bereits vorgenommen sein muss (EZBK, a.a.O. Rn. 45). Entscheidend ist,
dass ein Planungsstand besteht, anhand dessen ein Vorhaben im Plangebiet nach § 14 Abs. 2 Satz 1
BauGB darauf hin Gberprift werden kann, ob dieses die Planung stort oder erschwert oder, weil dies nicht
der Fall ist, im Wege der Ausnahme zugelassen werden kann.
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Ein solcher Planungsstand war fiir den Bebauungsplan ,Z. ...“ im Zeitpunkt der Veranderungssperre bereits
erreicht. Nach den Ausflhrungen im Aufstellungsbeschluss (vgl. Beschlussbuchauszug und
Bekanntmachung im Amts- und Mitteilungsblatt) soll im Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO ausgewiesen werden und zwar — dies ergibt sich allerdings nur aus dem Beschlussbuch, was
jedoch ausreichend ist — ein solches ausschlieRlich fur Einfamilienhauser und Doppelhausern in offener
Bauweise. Dies wurde mit der moglichst unveranderten Ortsansicht von ..., einer organischen Entwicklung
des Dorfes, und der Sicherstellung eines sanften Ubergangs von Bebauung zum ,....“ sowie der
Gewabhrleistung eines flir den kleinen Ortsteil vertraglichen Bevolkerungswachstums begriindet. Eine
tatsachlich in diesem Sinn bestehende positive Planung erscheint mit dieser Begrtindung auch
nachvollziehbar und glaubhaft. In der miindlichen Verhandlung schilderten die Vertreter der beigeladenen
Marktgemeinde nachdricklich, dass im Gebiet des Marktes ... bisher lediglich in einem einzigen Baugebiet,
namlich im Baugebiet ,H. ..." im Ortsteil ... und damit ganz in der Nahe des Vorhabens eine Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern zugelassen worden sei und sich dies als unvertraglich und nicht wiinschenswert



herausgestellt habe. Dem Gericht ist auch aus einem anderen verwaltungsgerichtlichen Verfahren im
Bereich des Marktes ... (Bereich der Bebauungsplane ,....“ und ,....“) eine Planung ausschlieflich in offener
Bauweise, tiberwiegend mit Einzelwohnhausern und ohne Mehrfamilienwohnkomplexe und mit
erkennbarem Wertlegen auf eine lockere Bebauung und Durchgriinung und ohne Massivitat bekannt, so
dass auch insofern ausgeschlossen werden kann, dass die angegebene Planung nur vorgeschoben ist, und
die Veranderungssperre lediglich der Verhinderung einer unliebsamen Planung durch die Klagerin dient. Bis
auf den zeitlichen Zusammenhang zwischen der Veranderungssperre und dem Vorbescheidsantrag der
Klagerin bestehen auch keine Hinweise auf eine reine Verhinderungsplanung seitens der Gemeinde. Der
zeitliche Zusammenhang stellt aber noch keinen ausreichenden Beleg fur eine tatsachlich nur
vorgeschobene (Verhinderungs-)Planung dar. Dass eine Veranderungssperre durch eine Gemeinde erst
ergeht, wenn ein Bedurfnis hierflr entsteht, ist ohne Weiteres nachvollziehbar und dirfte der Normalfall
sein. Dass es zu einem Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan nicht bereits zu einem friheren
Zeitpunkt gekommen ist, ist durch die Darlegungen der Gemeindevertreter, dass zunachst vorrangig der
weitere Bebauungsplan ,A. ...“ vorangetrieben werden sollte, ebenfalls plausibel. Auch das bislang fehlende
In-Kontakt-Treten der Beigeladenen mit dem Eigentiimer des Grundstlicks FINr. 1 haben die
Gemeindevertreter plausibel damit erklart, dass an den Eigentimer wegen wiederholter (und unstreitiger)
Inhaftierungen schwer heranzukommen sei. Dass das Plangebiet nicht auf weitere Grundstiicke ausgedehnt
worden ist oder an anderer Stelle ein Wohngebiet geplant worden ist, konnte von den Gemeindevertretern
in der mindlichen Verhandlung ebenfalls nachvollziehbar erklart werden. In der Vergangenheit ist es
danach durchaus zu Kontaktaufnahmen mit anderen Grundstlickseigentimern gekommen, diese hatten
aber einen Verkauf der Flachen ausgeschlossen. Davon, dass im Ortsteil ... tatsachlich ein ungedeckter
Bedarf an Bauflachen besteht, zeugt das Bebauungsplanverfahren ,A. ...“ und nicht zuletzt auch die
klagegegenstandliche Bauabsicht des Klagers. Ein bestehender Baubedarf in ... erscheint aufgrund der
auch touristisch interessanten Lage in der unmittelbaren Nahe des ... auch wahrscheinlich. Eine reine
Negativplanung kann damit entgegen der Auffassung der Klagerin, nicht festgestellt werden. Vielmehr ist
einer real bestehenden Planung als Wohngebiet mit Einfamilien- und Doppelhauser in offener Bauweise
auszugehen.
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c) Die mit dem Bebauungsplan beabsichtige Planung erscheint auch nach wie vor realisierbar. Sie ist nicht
aus tatsachlichen oder rechtlichen Griinden — bereits jetzt — absehbar ausgeschlossen. Da eine genauere
Planung im Bebauungsplanverfahren erst noch zu entwickeln ist, stehen nur solche Umstande der
Veranderungssperre entgegen, die eine Realisierung der Planung von vorneherein, evident und nicht
behebbar unmdoglich machen (OVG Berlin, U.v. 28.7.1989 — 2 A 3.88 — juris; OVG Rh.-Pf. U.v. 2.3.2023 — 1
C 10398/ 21°.0VG —juris Rn. 36) . Eine umfassende antizipierte Normenkontrolle kann und muss hingegen
nicht stattfinden (EZBK, a.a.O. Rn. 53 ff.). Derartige, einer Realisierung evident entgegenstehende und nicht
heilbare Mangel bestehen vorliegend nicht.
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Die Realisierung eines allgemeinen Wohngebiets mit Einzel- und Doppelhausern in offener Bauweise
scheitert nicht offenkundig daran, dass der Eigentimer der FINr. 1 die Planrealisierung verhindern wird. Im
Grundbuch eingetragen und damit derzeit weiter Eigentimer ist der ehemalige Landwirt, der, wie der
Verkauf des Grundstiicks an die Klagerin im Jahr 2020 zeigt, ein Interesse an der Veraufierung des
Grundstticks hat. Selbst wenn dieser rechtlich keinen weiteren Zugriff auf das Grundstick haben sollte,
sondern aufgrund des 2020 geschlossenen und eventuell dinglich gesicherten Tauschvertrags zwischen
dem Landwirt und der Klagerin allein die Klagerin Giber das Grundstuick verfligen kann, ist die Realisierung
eines allgemeinen Wohngebiets im Sinne der Beigeladenen nicht ausgeschlossen und auch nicht
unwahrscheinlich. Bei der Klagerin handelt es sich um einen gewerblichen Bautrager. Es ist zu erwarten,
dass die Umsetzung des Bebauungsplans entweder durch diese selbst erfolgen wird oder, wenn dies, wie
die Klagerin vortragt, unrentable ist, es zu einem Weiterverkauf des Grundstlicks oder zu einem Rucktritt
vom notariellen Tauschvertrag kommt und das Grundsttick Uber kurz oder lang der vorgesehenen Nutzung
zugefuhrt werden kann.
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Auch die derzeit auf dem Grundstiick vorhandene Bebauung steht der Realisierung der Planung nicht
entgegen. Die Beseitigung der Altbebauung im Stiden des Grundstuicks wird auch bei der klagerischen
Planung vorausgesetzt, scheint also rechtlich und tatsachlich méglich. Die noch bestehende



Maschinenhalle oder ehemalige landwirtschaftliche Lagerhalle im Norden des Grundstiicks, die nach
Aussage der Klagerin in der miindlichen Verhandlung vom (Alt-)Eigentiimer an eine dritte Person verpachtet
ist, macht eine Realisierung ebenfalls nicht unméglich. Zum einen ware die Herausnahme einer Teilflache
aus dem Planungsgebiet im Laufe des Bauleitplanverfahrens noch denkbar und nicht von vorneherein
schadlich, zum anderen hatte auch die Klagerin zunachst eine Planung bei der Gemeinde vorgestellt, die
die Beseitigung dieses Gebaudes vorausgesetzt hat; dies teilte die Beigeladene unter Vorlage von
entsprechenden Planen in der mundlichen Verhandlung vom 22. September 2023 mit. Diese Planung ist
offenbar im Hinblick auf die AuRenbereichslage und der damit ohne Bebauungsplan fehlender
Realisierbarkeit nicht weiterverfolgt worden, zeigt aber, dass ein (zivilrechtlicher) Zugriff auf die Flache nicht
ausgeschlossen ist.
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Die Umsetzung von Wohnbebauung scheitert auch nicht gesichert an den vorgegebenen
bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten. Das Plangebiet und dessen Umgebung ist im
Flachennutzungsplan der Gemeinde ... derzeit als gemischte Flache (M) ausgewiesen und nicht als
Wohnflache (W). Zwar ist ein Bebauungsplan grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, §
8 Abs. 2 Satz 1 BauGB, ein Flachennutzungsplan kann jedoch auch nach oder parallel zum Bebauungsplan
geandert werden, vgl. § 8 Abs. 3 und Abs. 4 BauGB oder uber eine Berichtigung, § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB, iberwunden werden. Die konkreten Umstande des Einzelfalls schlieRen das Uberwinden der
Flachennutzungsplanfestsetzung M vorliegend nicht aus. Eine fehlende Umsetzbarkeit kann nicht aus dem
Umstand geschlossen werden, dass der Markt ... nicht selbst Trager der Flachennutzungsplanung ist,
sondern ein Planungsverband nach §§ 203 ff. BauGB. Es ist nicht bekannt und von Klagerseite auch nicht
vorgetragen, dass der zustandige Planungsverband eine entsprechende Anderung des
Flachennutzungsplans von vorneherein ablehnen wiirde oder bereits abgelehnt hat. Aus Unstimmigkeiten
zwischen dem Planungsverband und der Gemeinde, die im Rahmen von anderen Bauleitplanverfahren
aufgetreten sind, kann dies nicht geschlossen werden. Es scheint wegen der Auflenbereichslage der
nordlichen Teilflache des geplanten Bebauungsplangebiets zwar durchaus schwierig, andererseits aber
auch nicht von vorne herein vollig ausgeschlossen, den Bebauungsplan ,Z. ...“, wie die Beigeladene plant,
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu erlassen, wodurch lediglich eine Berichtigung des
Flachennutzungsplans erforderlich wiirde, § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (zur Moglichkeit, auch
AuRenbereichsinseln im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu beplanen, vgl. BVerwG U.v.
25.4.2023 — 4 CN 5.21 — NVwZ 2023, 1498 ff.). Hierauf kommt es aber letztlich nicht
entscheidungserheblich an, weil jedenfalls eine Flachennnutzungsplananderung im regularen Verfahren
nach § 8 Abs. 3 oder
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Abs. 4 BauGB in Frage kommt. Da der Aufstellungsbeschluss fir das Bauleitplanverfahren nur
Anstol3funktion hat und auRer der 6ffentlichen Bekanntmachung des Beschlusses (vgl. § 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB) das Gesetz keine weiteren Formlichkeiten fir diesen aufstellt, ist es nicht erforderlich, dass im
Aufstellungsbeschluss bereits eine Festlegung auf ein Verfahren erfolgt. Vorliegend hat die Beigeladene
zwar das vereinfachte Verfahren nach § 13a BauGB vorgesehen, allerdings kann noch auf das regulare
Verfahren umgeschwenkt werden. Dies hatte keine Auswirkungen auf die RechtmaRigkeit der
Veranderungssperre (HessVGH, B.v. 1.4.2021 — 3 B 1736/20.N — juris Rn. 38).
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SchlieBlich verhindert auch die Umgebungsbebauung, die die Bauleitplanung zu berlicksichtigen hat, das
geplante allgemeine Wohngebiet nicht von vorne herein. Nach der Aussage der Gemeindevertreter existiert
in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet kein emittierender landwirtschaftlicher Betrieb. Die Klagerseite
behauptet dies zwar, bleibt den Nachweis hierfur aber schuldig. Ware dies der Fall, durfte auch die Planung
der Klagerin, die ja ebenfalls eine reine Wohnbebauung plant, kaum realisierbar sein. Hierflr spricht also
wenig, zumal sich dem Lageplan und dem Kartenmaterial des BayernAtlas fur die westlich gelegene FINr.
3/1 lediglich ein Wohnhaus (Hausnr. **) mit kleinem Nebengebaude, mutmalfilich eine Garage, entnehmen
|asst.
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Auch unuberwindbare Gegebenheiten des Naturschutzes oder anderer mafR3geblicher Belange sind nicht
erkennbar. Eine durch Veranderungssperre sicherungsfahige Planung liegt damit vor.
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Nach alledem steht dem beantragten Vorbescheid die wirksame Veranderungssperre vom 15. September
2022 entgegen.
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4. Nachdem die Beigeladene ihr Einvernehmen zur klagerischen Planung rechtmaRig deshalb versagt hat,
weil diese eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern vorsieht, was dem (zukinftigen) Bebauungsplan ,Z. ...*
klar widerspricht und die zu sichernde Planung unmdglich machen wirde (vgl. EZBK a.a.O. Rn. 93 ff.), kam
auch die Zulassung einer Ausnahme nach § 14 Abs. 2 BauGB — schon tatbestandlich — nicht in Betracht,
ohne dass insoweit ein Ermessen eroffnet ware und ist damit die Klage auch mit ihrem Hilfsantrag
abzuweisen.
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5. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwWGO. Nachdem der Beigeladene keinen Antrag
gestellt hat und sich dem Kostenrisiko somit nicht ausgesetzt hat, § 154 Abs. 3 VwGO, entspricht es der
Billigkeit, dass er seine aul3ergerichtlichen Kosten selbst tragt, § 162 Abs. 3 VwGO.
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6. Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit folgt aus § 167 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 VwGO, §§ 708
Nr. 11, 711 ZPO.



