KREITMEIER - DR. HOLZMAIR & KOLLEGEN
RECHTSANWALTE

ANDREAS KREITMEIER'

RAE KREITMEIER & KOLLEGEN - POSTSTRASSE 8 - 84048 MAINBURG BRIGITTE FREYBERG-KREITMEIER?
DR. ALFRED HOLZMAIR*
ALOIS ALTMANN*

Herrn KLAUS AIGNER?> 6
Ottmar Weingarten EVA-MARIA FRANK
Hans-Bachner-Strafie 7 84048 MAINBURG

POSTSTRASSE 8(Eingang Mittertorstr. 4 / 1. Stock)
84048 Mainburg TEL: (08751) 8761-0 (oder Durchwahl)

FAX: (08751) 8761-22

Durchwahl: 87 61-21; Fax: 87 61-28
Sekretariat: Frau Hartl

Sachbearbeiter: RA Aigner
182/07KI01 n

(Aktenzeichen bitte stets angeben)

Mainburg, den 30.03.2007

Weingarten ./. Stadt Mainburg

Sehr geehrter Herr Weingarten,

ich bitte um

X) Kenntnisnahme (Riickgabe nicht erforderlich)

() Erledigung/Zahlung

() Telefonanruf/Telefax

() Besprechung in der Kanzlei nach vorheriger Terminsvereinbarung
() Ausfiillung, Unterzeichnung und Riicksendung

(Bitte nur das Angekreuzte beachten!!)

Mit freundlichen GriiBen

{ j
1 FACI—IANVY}ALT FUR STEUERRECHT USt-IdNr.: DE128701896
2FACHANWALTIN FUR FAMILIENRECHT

3 FACHANWALT FUR ARBEITSRECHT gg;%%’;‘g&)h%‘mBURG

4 RACHANWALT FUR VERSICHERUNGSRECHT KTONR: 6 380 163 002

5 DIPL.-VERWALTUNGSWIRT (FH)

6 EACHANWALTIN FUR SOZIALRECHT UND ARBEITSRECHT RAIFFEISENBANK HALLERTAU eG

BLZ: 701 696 93
KTO.NR. 205 400



KREITMEIER - DR. HOoLzZMAIR & KOLLEGEN
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ANDREAS KREITMEIER'
RAE KREITMEIER & KOLLEGEN - POSTSTRASSE 8 - 84048 MAINBURG BRIGITTE FREYBERG-KREITMEIER?
DR. ALFRED HOLZMAIR *
ALOIS ALTMANN*
KLAUS AIGNER®

6
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof EVA-MARIA FRANK

Ludwigstr. 23 84048 MAINBURG
POSTSTRASSE 8(Eingang Mittertorstr. 4 / I. Stock)
80539 Miinchen ' TEL: (08751) 8761-0 (oder Durchwahi)

FAX: (08751) 8761-22

Durchwahl: 87 61-21; Fax: 87 61-28
Sekretariat: Frau Hartl
Sachbearbeiter: RA Aigner

182/07KI101 nD302366
(Aktenzeichen bitte stets angeben)

Mainburg, den 26.03.2007
Antrag auf Normenkontrolle

In Sachen

Otmar Weingarten, Hans-Bachner-Strafle 7, 84048 Mainburg
- Antragsteller -

Verfahrensbevollmichtigter: Unterfertigter
gegen
Stadt Mainburg, vertr. d. d. Ersten Biirgermeister Josef Egger,
Marktplatz 1 - 4, 84048 Mainburg

- Antragsgegnerin -

wegen Unwirksamkeit der Bebauungsplans ""Am Erlenpark
mit Deckblatt Nummer 5"

Gegenstandswert: 20.000,00 €
Gerichtskostenvorschuf}: 864,00 €

Namens und im Auftrag des Antragstellers wird beantragt:

L
Der Bebauungsplan "Am Erlenpark, Deckblatt Nummer 5", wird fiir unwirksam erklért.

IL.
Die Antragsgegnerin trigt die Kosten des Verfahrens.

'FACHANWALT FUR STEUERRECHT USt-IdNr.: DE128701896
2 FACHANWALTIN FUR FAMILIENRECHT

3 FACHANWALT FUR ARBEITSRECHT HYPOBANK MAINBURG

BLZ: 721 200 78

4 FACHANWALT FUR VERSICHERUNGSRECHT KTO.NR: 6 380 163 002
5 DIPL.-VERWALTUNGSWIRT (FH)
6 FACHANWALTIN FUR SOZIALRECHT UND ARBEITSRECHT RAIFFEISENBANK HALLERTAU G

BLZ: 701 696 93
KTO.NR. 205 400



Begriindung:

Die Antragsgegnerin hat am 30.01.2007 beschlossen, den Bebauungsplan "Am Erlenpark"
mit Deckblatt Nummer 5 zu éndern.

Die Anderung betrifft das Grundstiick Flurnummer 693/153, mit einer Fliche von 5.092
gm.

Das Grundstiick Flurnummer 693/153 war bisher als Gemeinbedarfsfliche (Kindergarten)
{iberplant, im Bebauungsplan ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Grund der Anderungsplanung ist, eine Nutzung als Seniorenzentrum auf dem Grundstiick
Flurnummer 693/153 zu ermdglichen.

Ausweislich der Begriindung und Erlduterung zum Bebauungsplan soll die Erschliefung
liber die verkehrsberuhigte Schraufstetterstrale und die Hans-Bachner-Straf3e (Spielstraf3e,
derzeit Sackgasse) erfolgen.

Der Antragsteller ist Miteigentiimer des benachbarten Grundstiicks Flurnummer 695/8,
welches im Bebauungsplangebiet liegt.

II. Zur Antragsbefugnis § 47 I1 1 VwGO:

1.

Durch die Anderungsplanung wird zum einen der Gebietscharakter des Allgemeinen
Wohngebiets in Frage gestellt, bzw. unterscheidet sich die Uberplanung im betroffenen
Grundstiick Flurnummer 693/153 von dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (§ 4
Baunutzungsverordnung) wesentlich, i.S.d. § 11 BauNVO, so daf} der Gebietscharakter
nicht mehr gewahrt ist.

Dariiberhinaus liegt auch eine quantitive Unzulédssigkeit vor, da die nunmehrige Planung
vollig entgegengesetzt zum bisherigen tatsédchlichen Zustand und den bisherigen Festset-
zungen im Bebauungsplan im streitgegenstdndlichen Bereich steht.

Darliberhinaus sind die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und an die Sicherheit
der Wohnbevdlkerung beziiglich des im Miteigentum des Antragsteller stehenden Grund-
stiicks nicht gewihrt. Insbesondere vor dem Hintergrund, daf eine Erschliefung iber die
Hans-Bachner-StraBe erfolgen soll, an welcher der Antragsteller anliegt.

Auch wurde nicht berticksichtigt, daf} insbesondere durch den zunehmenden An- und Ab-
fahrtsverkehr die immissionsrechtliche Zumutbarkeitsgrenze der Belastung fiir den Antrag-
steller iberschritten wird.

Insbesondere im Hinblick auf die vor der Anderungsplanung rechtsverbindlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans.



2.

Beim Interesse des Kligers an der Erhaltung einer ruhigen Wohnlage gegeniiber Verkehrs-
lirm, wie sich die Situation aufgrund der bisherigen Uberplanung und der tatséchlichen
Nutzung darstellte, ist ein mehr als nur geringfiigig betroffenes schutzwiirdiges Interesse
gegeben. Mithin liegt ein privater Belang im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB vor, der im Rah-
men der Abwigung zu beriicksichtigen wére und im vorliegenden Fall jedenfalls nicht aus-
reichend beriicksichtigt wurde (Kopp/Schenke, VwGO, 13. Auflage § 47 VwGO, Rand-
nummer 13).

Insbesondere vor dem Hintergrund, daf aufgrund der bisherigen Uberplanung des Grund-
stiicks Flurnummer 693/153 und der dementsprechend tatsdchlich hergestellten und vor-
handenen Verkehrslage der Antragsteller darauf vertrauen durfte, daf} die vorhandene Ver-
kehrslage bestehen bleibt (Hans-Bachner-Strafe als Spielstrafie, derzeit Sackgasse) liegt
ein schutzwiirdiger privater Belang vor.

Dariiberhinaus sind selbst nach dem Umweltbericht in der Fassung vom 09.11.2006, Blatt
22, jedenfalls Erhohungen der Verkehrsldrmung zu erwarten, bei einer Erweiterung eines
Wohngebiets wie hier um bis zu 89 Wohnungen ist eine erhebliche Zunahme der Verkehrs-
immissionen zu erwarten, auch hieraus rechtfertigt sich ein zu beriicksichtigender privater
Belang (Kopp/Schenke, am angegebenen Ort, mit Verweis auf DVBI 1998, 1293).

Dariiberhinaus besteht ein schutzwiirdiges Interesse des Kladgers daran, da3 die Grund-
stiickssituation nicht durch eine Bebauung des Nachbargrundstiicks nachhaltig verschlech-
tert wird, indem eine bisherige Griinfliche massiv bebaut werden kann (Kopp/Schenke, am
angegebenen Ort, mit Verweis auf OVG Miinster, NuR 1197, 514).

Weiterhin ergibt sich ein mogliches subjektives Recht des Antragstellers auch aus dem
Umstand, daB die sein Grundstiick Flurnummer 695/5 erschlieBende Hans-Bachner-Strafie
als Folge der Aufstellung des streitgegensténdlichen Bebauungsplans iiberlastet wird
(Kopp/Schenke, mit Verweis auf NVwZ 2001, 431). Dies insbesondere vor dem Hinter-
grund, daB es sich bei der Hans-Bachner-Strafle um eine Spielstrae handelt, die zudem ei-
ne Sackgasse ist und an der die Stellplitze fiir den Bedarf der Anwohner ausgewiesen sind.

In der Anderungsplanung werden nun Stellpldtze auf dem Grundstiick Flurnummer
693/153, also dem {iberplanten Grundstiick, ausgewiesen, die dadurch, daf} sie nur {iber die
Hans-Bachner-StraBBe erschlossen werden konnen jedenfalls entgegen Artikel 52 Abs. 6
Bayerische Bauordnung angeordnet sind.

Die vorhandenen Stellplitze sind allenfalls jetzt noch ausreichend, nach der entsprechen-
den Uberplanung des bisher baulich nicht relevanten iiberplanten Grundstiicks Flurnummer
693/153 werden diese definitiv nicht mehr ausreichen, da der zu erwartende Besucherver-
kehr bei Belegung der auf dem Grundstiick Flurnummer 639/153 ausgewiesenen Stellplit-
ze auf die vorhandenen Stellpliitze in der Hans-Bachner-Strafle zwangslaufig ausweichen
wird miissen.



4.

Insbesondere vor dem Hintergrund,d aB die nunmehr beschlossene Uberplanung der Stell-
pldtze in ausreichendem Mafe flir das vorgesehene Bauvorhaben nicht ausweist.

Ebenso ist eine Rechtsverletzung denkbar aus dem geschiitzten Interesse des Antragstellers
vor Beschrinkungen der Aussicht, insbesondere deshalb, weil sich der Antragsteller auf die
Festsetzungen des bisher bestehenden Bebauungsplanes berufen kann, der fiir das nun-
mehr neu {iberplante Grundstiick Flurnummer 693/153 eine Gemeinbedarfsfliche mit ver-
nachldssenswerter Bebauung vorsah. Insofern kommt auch eine Verletzung von Artikel 14
Grundgesetz in Betracht (Kopp/Schenke, VG Miinchen, BayVbL 1993, 721).

Der Antrag ist damit zul&ssig.

IIL.
Der streitgegenstindliche Bebauungsplan ist in der Fassung der hier streitgegenstandlichen
Anderungsplanung unwirksam und nichtig, § 47 V 2 VwGO.

1.
Eine Planrechtfertigung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB liegt nicht vor.

Eine Planung ist dann nicht erforderlich bzw. nicht geeignet, die in § 1 Abs. 6 BauGB né-
her umschriebene Aufgabe der Bauleitplanung zu erfiillen, wenn abzusehen ist, daf} ihrer

Verwirklichung uniiberwindbare rechtliche oder tatséchliche Hindernisse entgegenstehen
wiirden (Bundesverwaltungsgericht NVWZ 2000, 1045; BayVGH, Beschlufl vom
09.08.2006, 1 CS 06.2014).

Die bisherige Uberplanung sah die Schaffung eines Kindergartens sowie eines Bolzplatzes
und eines Biotops vor, nunmehr soll ein einheitlicher Gebdudekomplex mit insgesamt 89
Wohneinheiten ermdglicht werden, abweichend von den bisherigen Festsetzungen und der
tatsdchlichen Ausfiihrung der bisherigen, weitestgehend abgeschlossenen Bebauung, soll
eine drei- bis viergeschossige Bauweise ermdglicht werden.

Die bisherigen Festsetzungen sahen eine Bebauung mit Reihenhdusern, 2-Familienhdusern
bzw. Mehrfamilienhdusern mit maximal sechs Wohneinheiten vor.

Die nunmehrige Uberplanung mit einem Gebiudekomplex mit 89 Wohneinheiten fiihrt je-
denfalls im Rahmen der Einzelbaugenehmigung dazu, daf} eine unzuldssige bauliche Anla-
ge im Sinne des § 15 BauNVO, vorlége, so dafy bereits schon vom Umfang her jetzt abzu-

sehen ist, daB eine Verwirklichung aus tatsachlichen Griinden nicht méglich sein wird.

2.
Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB liegen durchgreifende Abwagungsfeh-
ler vor (§ 1 Abs. 7, 214 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB).



2.1.

Im Bebauungsplan wurde eine GeschoBflichenzahl von 1,3 festgesetzt. Im Rahmen der
Abwigung war, obwohl § 17 Abs. | BauNVO ausdriicklich vorschreibt, daf} im allgemei-
nen Wohngebiet eine GeschoBflichenzahl von 1,2 nicht tiberschritten werden darf, dies
wie folgt begriindet worden:

"Nach § 17 BauNVO kann die Obergrenze iiberschritten werden, wenn besondere stidte-
bauliche Griinde dies erfordern. Das Thema Kindergarten ist in der Stadt Mainburg auf
diesem Grundstiick nicht mehr aktuell. Vom Stadtrat der Stadt Mainburg wurde beschlos-
sen, fiir dieses Grundstiick wiederum eine soziale Nutzung zu erreichen. Es ist geplant, ein
Seniorenzentrum auf diesem Grundstiick zu errichten.

Dies Iift sich nur verwirklichen, in dem - auch wegen der Zentrumsnéihe - zur planbezoge-
nen Bebauung das Baufeld gedndert, dies heift erweitert wird".

Nicht berticksichtigt wurde im Rahmen der Abwigung, dal} eine Uberschreitung der Ober-
grenzen des §§ 17 Abs. 1 BauNVO, nach § 17 Abs. 2 BauNVO nur dann mdglich ist, wenn

a)

besondere stidtebauliche Griinde dies erfordern.

b)

die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen sind oder durch Mafnahmen ausgegli-
chen werden, durch die sichergestellt ist, daf} die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden und

c)

sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Im Rahmen der Abwigung wurden auf § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO iiberhaupt
nicht eingegangen und die Notwendigkeit entsprechender Ausgleichsmallnahmen bzw. die
Beriicksichtigung etwaiger entgegenstehender 6ffentlicher Belange, insbesondere die Be-

diirfnisse des Verkehrs und die nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt, nicht erkannt.

2.2

Im Rahmen der Abwiigung ist nicht beriicksichtigt worden, daf3 nach den bisherigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans eine Beschrinkung der hochstzuldssigen Zahl auf sechs
Wohneinheiten erfolgt war. Insoweit hat sich diese Festsetzung als Ausdruck der Art der
baulichen Nutzung dargestellt, die zugleich das nachbarschaftliche Verhéltnis maf3geblich
gepragt und ausgestaltet hat.

Insofern liegt, nachdem bisher lediglich Wohngebédude zugelassen waren, eine nachbar-
schiitzende Festsetzung vor (Kopp/Schenke, VwGO, 13. Auflage, § 42 Randnummer 99;
NVWZ-RR 1997 597).
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Im Rahmen der Abwiigung war lediglich auf die Grundflachenzahl sowie die Geschof3fla-
chenzahl abgestellt worden, nicht indes auf die bisherigen Festsetzungen beziiglich der
Zahl der Wohneinheiten. Im Rahmen der Abwégung wurde dies lediglich wie folgt gewdir-
digt:

"Es wird darauf hingewiesen, nach BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt, gedindert,
ergéinzt oder aufgehoben werden. Die hier nach Deckblatt 5 vorgesehen Anderung papt die
Grundflichenzahl der umliegenden Bebauung an und das zuldssige Maf3 der Geschofifli-
chenzahl wird um 0,03 Punkte bezogen auf die Obergrenze nach § 17 BauNVO iiberschrit-
ten.Die Eigentumsinteressen sind somit gegeniiber den Nachbarn gewahrt, zumal die Ab-
standsflichenregelung ebenfalls eingehalten wird".

Insofern wird bereits verkannt, daB die GeschoBfldchenzahl um 0,1, noch dazu ohne voll-
stindige Beurteilung der Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 BauNVO, iiberschritten wurde.
Auf die bisher festgesetzte, hochstmdgliche Anzahl von sechs Wohneinheiten wurde iiber-
haupt nicht eingegangen.

2.3

Im Rahmen der Abwégung wurde verkannt, daB durch die baulichen Veradnderungen der
Grundstiickswert der Nachbargrundstiicke sich verringern wird. Im Rahmen der Abwigung
wurde dies insbesondere nicht gewiirdigt, sondern lediglich ausgefiihrt:

"Der vorgebrachte Vortrag wird zur Kenntnis genommen, er hat jedoch in einem Bebau-
ungsplanverfahren keine relevante Bedeutung."

2.4

[m Rahmen der Abwigung wurde der vorgebrachte Belang, wonach aufgrund von Probe-
bohrungen des Untergrunds und der vorhandenen Wasseraustritte das Gelédnde tiberwie-
gend als unbebaubar beurteilt wurde und damit einer Verwirklichung der Planung auch tat-
sichlich nicht moglich ist, nicht ausreichend abgewogen. Es wurde lediglich eine Wiirdi-
gung wie folgt vorgenommen:

"Der vorgebrachte Vortrag wird zur Kenntnis genommen, er hat jedoch in einem Bebau-
ungsplanverfahren keine rechtliche Bedeutung".

Nicht beriicksichtigt wurde insoweit im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, § 1
a BauGB, daB bereits unter dem Datum 26. August 2002 durch die Antragsgegnerin fir ei-
ne damals beabsichtigte BaumaBnahme auf dem Grundstiick Flurnummer 693/153 festge-
stellt wurde, daB es sich um ein ehemaliges Weihergelénde handle, als Griindung fiir ein et-
waiges Bauwerk seine eine Tiefengriindung vorzusehen, die durch Bohrpfahlgriindung,
Rampfahlgriindung, bzw. Riittelstoppverdichtung mdglich wire.

Der Griindungshorizont ldge bei 7,0 bis 8,0 Meter unter Geldndeoberkante.
Daf insoweit selbstredend erhebliche Eingriffe in den Wasserhaushalt nach § 1 Abs. 6 Nr.

7 a BauGB zwingend notwendig sind und auch absehbar sind, wurde im Rahmen der Ab-
wigung nicht berticksichtigt.
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2.5

Im Rahmen der Abwégung wurden nicht ausreichend berticksichtigt, da3 der Besucherver-
kehr iiber die Hans-Bachner-Strafe, einen verkehrsberuhigten Bereich mit der Beschilde-
rung Z.325 und Z.326, zu erfolgen hat. Feststellungen im Hinblick auf den zu erwartenden
Bewohner- und Besucherverkehr finden sich im Rahmen der Abwégungen nicht.

Insbesondere wird nicht beriicksichtigt, dal die Hans-Bachner-Straf3e nicht fiir die Er-
schlieBung von 89 Wohneinheiten ausgelegt ist.

Insofern wurden weder den Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse, noch an die Si-
cherheit der Wohnbevolkerung und die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung im Sinne des §
1 Abs .6 Nr. 1 und 2 BauGB angemessenes Gewicht zuerkannt.

2.6.

Durch die Beseitigung des vorhandenen Biotops liegt jedenfalls ein Eingriff im Sinne des
Artikel 6 Bayerisches Naturschutzgesetz vor. Dementsprechend wire nach § 1 a BauGB
die erhebliche Beeintrichtigung des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fihigkeit des Naturhaushalts in die Abwégung mit einzubeziehen gewesen (§ 1 a Abs. 3
BauGB).

Ausweislich der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde vom 23.05.2006 bestehen
erhebliche Bedenken gegen die Uberplanung. Es handelt sich um eine geschiitzte Feucht-
fliche im Sinne des Artikel 13 d Bayerisches Naturschutzgesetz. Weiterhin ist eine Verén-
derung des Kleinklimas zu erwarten.

Die Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassung liegen zum einen weder vor, zum
anderen wurden dieser Aspekt im Rahmen der Abwigung auch nicht ausreichend beriick-
sichtigt. Insbesondere wire insoweit zwingend mitzuberiicksichtigen gewesen, dal} die Er-
teilung einer Ausnahme nach Artikel 13 d Abs. 2 Bayerisches Naturschutzgesetz materiell
rechtlich iiberhaupt nicht moglich ist, zum anderen wéren jedenfalls entsprechende Aus-
gleichsmafBnahmen festzusetzen gewesen (§ 1 a Abs. 3 BauGB).

Dies ist nicht erfolgt.

2.7

Weiterhin wurden die Belange des Hochwasserschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB
nicht ausreichend berticksichtigt. Ausweislich der Stellungnahme des Wasserwirt-
schaftsamts Landshut vom 09.06.2006 bestehen erhebliche Bedenken, weil ein schadloser
Ablauf von Wasser nicht gewihrleistet ist und damit den Belangen des Hochwasserschut-
zes nicht Rechnung getragen wird. Eine angemessene Berticksichtigung im Rahmen der
Abwiégung ist nicht erfolgt.
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Nach alledem ist der streitgegensténdliche Bebauungsplan rechtswidrig, die Nichtigkeit
und damit Unwirksamkeit ist festzustellen.

Rechtsanwalt/-wiltin



