RA/Nog 8 2308

B-Plan Nr. 285
Mégliche Unterschutzstellung FI.Nr. 1090/6 — 1090/9, Gem. Unterfarrnbach

Auswirkung einer Unterschutzstellung auf den rechtsverbindlichen B-Plan _und die
dadurch gegebenen Baurechte

Eine Unterschutzstellung kann hE nur dann sinnvollerweise (berhaupt in Angriff genommen
werden, wenn der rechtsverbindliche Bebauungsplan gleichzeitig geandert werden wdirde,
um die Unterschutzstellung auch durch eine entsprechende stadtebauliche Festsetzung
abzusichern, die eine Bebauung auf den betroffenen Grundstiicken entsprechend begrenzt
oder ausschliefit.

Denn eine Unterschutzstellung ohne Anderung des Bebauungsplanes wiirde nicht nur dem
planerischen Gebot der Konfliktbewaltigung zuwiderlaufen, da dann zwei widersprechende
,Festsetzungen” fur das betroffene Gebiet existieren wirden.

Vielmehr wére ein solches Vorgehen wohl nutzlos, da dann davon auszugehen ist, dass die
Bauherren aufgrund des bereits seit Jahrzehnten gegebenen Baurechts einen Anspruch auf
Erteilung einer Ausnahmegenehmigung gem. § 6 Abs. 1 Nr. 2 der Verordnung uber
geschiitzte Landschaftsbestandteile im Stadtgebiet Furth hatten.

Somit wiirde eine Unterschutzstellung also nur dann ihr Ziel erreichen kénnen, wenn eine
gleichzeitige Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Uberhaupt rechtmafig
maoglich ware.

RechtmiBigkeit einer entsprechenden B-Plan-Anderung

Eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, ist jedoch kaum in rechtmaRiger
Weise denkbar, sofern hierbei _das gegebene Baurecht komplett oder nahezu komplett
entzogen werden wurde.

Auch bei Aufstellung eines Anderungsbebauungsplanes sind gem. § 1 Abs. 8 BauGB die
betroffenen offentlichen und privaten Belange gem. § 1 Abs. 7 BauGB gegen- und
untereinander gerecht abzuwagen, wobei 6ffentliche Belange nicht von vornherein einen
Vorrang vor privaten Belangen genieften (Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg; Stand: Aug.
2016; § 1 BauGB, Rn. 205).

Im Rahmen dieser Abwagung stellt das Eigentum des Planbetroffenen einen besonders
wichtigen Belang dar (BVerfG; Beschl. v. 19.12.2002; 1 BvR 1402/01). Daher mussen die fur
die Anderungsplanung sprechenden Allgemeinwohlbelange umso gewichtiger sein, je starker
durch die Festsetzungen die Befugnisse des Eigentlimers beschrénkt, oder sogar komplett
ausgeschlossen werden (BVerwG; Beschl. v. 15.05.2013; 4 BN 1.13; Sofker in E/Z/B; § 1
BauGB, Rn. 207). Insbesondere muss im Rahmen der VerhéltnismaBigkeit geprift werden,
ob die verfolgten Ziele nicht durch mildere Mittel erreicht werden konnen, als dem
vollstédndigen Entzug der Privatniitzigkeit (vgl. Rieger in Schrédter; 8.Aufl. 2015; § 1 BauGB,
Rn. 597).

Somit ist zwar der Erhalt eines entsprechenden Baumbestandes ein moglicher
Ausgangspunkt fiir eine Festsetzung als Griinflache, oder einer anderen Festsetzung nach §
9 Abs. 1 BauGB, soweit dies jeweils auch stadtebaulich begriindet werden kann (eine rein
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naturschutzrechtliche Festsetzung als geschitzter Landschaftsbestandteil ist im Rahmen
eines Bebauungsplanes nicht moglich).

Es erscheint jedoch nicht vorstellbar, damit ein derartiges Gewicht begriinden zu kdnnen, um
in abwagungsfehlerfreier Weise das gegebene Baurecht volistandig oder zum
Uberwiegenden Teil zu entziehen. Ein derartlger Anderungsbebauungsplan wiirde
voraussichtlich einen unverhaltnismaBigen Eingriff in das Privateigentum darstellen und
somit aufgrund eines Abwagungsfehlers rechtswidrig sein (vgl. OVG Saarlouis; Urt.v.
25.06.2009 — 2 C 478/07).

Insbesondere dndert hieran auch die Tatsache nichts, wenn im konkreten Fall die 7-Jahres-
Frist gem. § 42 Abs. 2 und 3 BauGB bereits abgelaufen ist und somit ein Entzug des
Baurechts durch einen rechtmiRigen Anderungsbebauungsplan ohne Entschadigung nach §
42 BauGB moglich ware.

Wie die Rechtsprechung betont (BayVGH Urt.v. 26.02.2008 — 15 B 06.325; OVG Saarlouis
a.a.0.), bedeutet der Ablauf dieser Frist auf der Ebene einer etwaigen Entschadigung nicht,
dass die Belange des Eigentiimers auf der vorgelagerten Ebene der Abwéagung nicht mehr in
diese einzustellen wéren, oder so stark gemindert waren, dass man das Baurecht
abwagungsfehlerfrei entziehen konnte.

Planungsschadenrecht im Falle einer rechtmaBigen Anderung des Bebauungsplanes

Zur Vollstandigkeit sei noch auf das Planungsschadenrecht der §§ 39ff. BauGB hmgewnesen
dass im Fall einer rechtmiBigen Anderung des Bebauungsplanes anzuwenden ware
(welche aber wohl nur denkbar ware, wenn das Baurecht lediglich maRvoll eingeschrankt
wird und dies im Rahmen der Abwigung durch entsprechende gewichtige
naturschutzrechtliche Griinde auch stadtebaulich begriindet werden konnte).

Hierbei kommt im Falle des Ablaufs der 7-Jahres-Frist zwar kein Entschadigungsanspruch
nach § 42 BauGB in Betracht. Allerdings konnte sich ein Ubernahmeanspruch des
Grundstiickseigentiimers nach § 40 BauGB ergeben. Ob dessen Voraussetzungen
vorliegen, kénnte naturgemaR erst dann gepriift werden, wenn klar ist, wie der B-Plan
konkret gedndert werden wirde.

Die stadtebauliche Absicherung diirfte aber wohl Uber eine fremdnitzige Festsetzung
hergestellt werden (z.B. eine Fléache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), womit ein Fall des § 40 Abs. 1 BauGB
vorliegen diirfte, der einen Ubernahmeanspruch auslést, wenn z.B. dem Eigentimer ein
Behalten des Grundstiicks wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ware (§ 40 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
BauGB).

Daneben kidme noch ein Entschadigungsanspruch nach § 39 BauGB in Betracht, wenn
im Vertrauen auf den bisherigen Bebauungsplan bisher bereits Planungs-/Entwurfskosten
oder ahnliches aufgewendet wurden, die dann durch eine rechtmafige Anderung des
Bebauungsplanes nutzlos werden wirden.

Fazit:

Eine wirksame Unterschutzstellung kann nur dann sinnvoll umgesetzt werden, wenn
gleichzeitig auch der Bebauungsplan entsprechend geéndert wird. Sofern jedoch das
gegebene Baurecht hierbei komplett oder weitgehend entzogen wird, durfte eine
entsprechende Anderung des Bebauungsplanes wohl abwé&gungsfehlerhaft und somit
rechtswidrig sein.
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Sofern eine Anderung des Bebauungsplanes (bei nur teilweiser Einschrankung des
gegebenen Baurechts) doch rechtmaRig mdoglich ware, kdmen unter Umstanden trotzdem
Entschadigungsanspriiche nach § 39 BauGB oder Ubernahmeanspriiche der
Grundstiickseigentimer nach § 40 BauGB in Betracht.

Unabhangig davon muss auch bedacht werden, ob im konkreten Fall Gberhaupt noch ein
zeitlicher Rahmen fiir eine Anderung des Bebauungsplanes bestehen wiirde. Sofern die
Antrage auf Vorbescheid genehmigungsfahig waren und dann absichtlich solange nicht
verbeschieden werden, bis ein Aufstellungsbeschluss fiir eine B-Plan-Anderung gefasst ist
und die Antrage zurilickgestellt werden koénnen, drohen Schadensersatzanspriiche aus
Amtshaftung.

Abdruck OA/Hr. Schmid

SpA/Hr. Schamicke m.d.B.u.K.

Furth, den 18.03.2019
Rechtsamt
i.A.
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Erganzung:

Die Stellungnahme des RA vom 18.03.2019 ist noch dahingehend zu ergénzen, dass im
Falle einer rechtméRigen Anderung des Bebauungsplanes (die aber eben nur bei einer
lediglich teilweisen Einschrankung des Baurechts moglich erscheint) nur
Entschadigungsanspriiche nach § 39 BauGB in Betracht kommen, wohingegen
Ubernahmeanspriche nach § 40 BauGB nach aktuellster Rechtsprechung bereits

grundsatzlich ausscheiden dirften.

Flrth, den 03.07.2019
Rechtsamt
i.A.
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