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1. Sachverhalt und Fragestellung

in der Landeshauptstadt Minchen (nachfolgend auch kurz ,Landeshauptstadt") gibt es zahlreiche
Gebiete mit besonderem Gartenstadtcharakter. Diese Gebiete sind durch aufgelockerte Wohnbe-
bauung in offener Bauweise gekennzeichnef und durch Ein- und Zweifamilienhauser, grofere Gar-
ten bzw. Freiflachen mit meist gutem Gehdlzbestand gepragt. Als Beispiele kdnnen die nach der
alten Staffelbauordnung von 1904 geplanten Quartieré in Nymphenburg, Gern, Solln, Bogenhau-
sen, Harlaching, Pasing, Grol&hade'rn Laim, Trudering, Feldmoching, die sogenannten Reichs-
klemsnedlungen (Zamdorf, Ramersdorf, Steinhausen) sowie die groBﬂachlgen nach dem ersten'
Weltkrieg entstanden Einfamilienhausgebiete in Mittersendling, Obermenzing, Harlaching und Gle—
sing gelten. Insgesamt kann bei ungeféhr 6.000 ha Stadtgebiet ein besonderer Gartenstadtcharak-
ter festgestellt werden. Die Gartenstadtgebiete liegen zum iberwiegenden Teil im nicht qualifiziert
Uiberplanten Innenbereich (§ 34 BauGRB). Teilweise befinden sie sich im Umgriff von tibergeleiteten

einfachen Bebauungsplanen, welche Baulinien, Baugrenzen oder Baurdume festsetzen.

in den Jahren 1999/2000 wurde auf Grundlage der Bayerischen Bauordnung eine sogenannte
Gartenstadtsatzung als 8rtliche Bauvorschriften fir ausgewshite Gebiete mit Gartenstadtcharakter
von der Landeshauptstadt Miinchen erlassen. Mit Urteil vom 30.05.2003 (Az.; 2 BV 02.689) ent-
schied der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, dass die auf Art. 91 Abs. 1 Nr. 5 Bayerische Bau-
ordnung (BayBO) gestiizte, zentralé Vorschrift des § 4 Gartenstadtsatzung zu den erweiterten
Abstandsflachen ungtiltig ist, weil die Bayerische Bauordnung nicht die hierfirr erforderliche boden-
rechtliche Erméchtigungsgrundlage (vgl. Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG) bildet. Die Satzung wurde infol-
gedessen von der Landeshauptstadt am 28.01.2004 insgesamt aufgehoben.

Sowohl von Seiten der Landeshauptstadt als auch bei den betroffenen Blrgern besteht der
Wunsch, den Charakter der Gartenstadtgebiete vor zligelloser Nachverdichtung zu schiitzen.

Die Landeshauptstadt entwickelt deshalb derzeit stadfp[aneriéche Instrumente, um die vorhande-
nen lockeren Strukturen und die Durchgriinung dieser Gebiete zu erhalten un’dVVerdichtungspo-
tenziale gartenstadtvertréglich zU entwickeln. Als ein mdgliches stadtebauliches Instrument wurde
von einigen Stadtbezirken vorgeschlagen, die entsprechenden Gartenstadigebiete durch den zUgi-
gen Erlass grof¥fiachiger oder alte_rnativ zahlreicher kleinflachiger Beb_auungsplén'e zeitlich még-

lichst parallel zu sichern. Nebhen der in kapazitativer Hinsicht damit verbundenen Schwierigkeit,
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dass hierflir praktisch in einem Zuge ca. 6.000 ha Stadtgebie’: Uberplant werden missten, fihren

“nach Einschatzung der Stadtverwaltung baurechtseinschrankende Bebauungspléne in den hetero-
genen Gartenstadtgebieten — also denjenigen Gebieten mit uneinheitiicher Art und MaR der Be-
bauung — zu der.;_eit unbezifferbaren Entschédigﬂngsansprijchen nach den §§ 40 ff. BauGB. So-
weit einzelne Bereiche der Gartenstadtgebiete durch eine homogene Bebauung geprégt sind, wur-
de nach Auffassung der Stadiverwaltung die Uberplanung zudem an der notWendigen stadtebauli-
chen Erforderlichkeit der Bauleitplanung scheitern. | 4

Von der Stadtverwaltung wurde daher vorgésch[agen, die bauliche Entwickiung in den Garten-
stadtbereichen alternativ durch das Instrument einer grof¥flachigen Rahmenplanung zu steuern.
" Durch eine stadtebauliche Rahmenplanung kénnten intakte Gartenstadtgebiete in einem gréReren
Kontext beurteilt und Bereiche mit Verdichtungspotential vertraglich und behutsam weiterentwickelt
werden. Ergénzt durch anlassbezogene, kleinrdumige Bebauungspldne solle zudem die Garten-

stadtvertraglichkeit von einzelnen Vorhaben gewéhr!eistét werden.

Durch dieses Rechtsgutachteﬁ soll unter Beriicksichtigung der soeben skizzierten planerischeh
Vors{ellungen gepriift werden, auf welche Weise das stadtebauliche Ziel der Sicherung der Gar-
tenstadtgebiete planungsrechtlich méglichst rechtssicher, praktikabel und hinsichtlich-entschadi-
gungsrechtlicher Folgen haushaltsschonend erreicht werden kann. Inshesondere ist hierbei die
Frage d'er Entschadigungspflicht nach § 42 BauGB bei Anderung oder Aufhebung der zuldssigen

Nutzung eines Grundstiicks durch Bebauungspian im nicht qualifiziert tiberplanten Innenbereich zu
begutachten.

2. Ergebnisse

1. Das Instrument des Bebauungsplans ist wegen der damit'verbundenen Rechtsverbindlichkeit
seiner Festsetzungen (§§ 8 Abs. 1 Satz 1, § 1 Abs. 2 BauGB) ein zur Sicherung der Garten-
stadtbereiche grundsétzlich gut geeignetes Rechisinstrument.

2. Das stadtebauliche Ziel einer Sicherung des Gartenstadtcharakters von Grundstiicken rechtfer-
tigt den Erlass von Bebauungsplanen gemaf § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB grundsatzlich unabhén-
gig davon, ob der {berplante Bereich homogen oder inhomogen bebaut ist. Die Aufstellung ei-
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nes Bebauungsplans steht jedoch grundsatzlich im planerischen Ermessen der Landeshaupt-

stadt und wird in homogen bebauten Gebieten in der Regel nicht veranlasst sein.

. Wird durch einen Bebauungsplan zum Schutze eines Gartenstédtgebiets die zuldssige Nutzung
eines Grundstiicks aufgehoben oder geandert und tritt dadurch eine nicht nur unwesentliche
Wertminderung des Grundstiicks &in, steht dem Eigentlmer grundsétzlich ein Entschadigungs-
anspruch zu (§ 42 Abs. 1 BauGB). Der Umfang der Entschédigungspflicht far die Wertminde- .
rungen eines Grundstlicks nach § 42 BauGB und ihr maligeblicher Bezugspunkt richten sich
nach dem Zeitpunkt der Anderung oder Aufhebung der bisher zulassigen baulichen Nutzbarkeit
sines Grundstiicks. Wird die bauliche Nutzbarkeit eines Grundstuicks innerhalb einer Frist von
sieben Jahren ab dem Zeitpunkt ihrer Zuldssigkeit beschrénkt oder aufgehoben, ist bei einer
hierdurch entstehenden Wertminderung des Grundstlicks nicht nur die tatsachlich verwirklichte,

sondern auch eine bisher nicht realisierte bauliche Nutzbarkeit zu berlicksichtigen und folglich
2 entschadigen (§ 42 Abs. 2 BéuGB). Aber auch nach Ablauf dieser 7-Jahres-Frist bestehen
Entschadigungsanspriiche. Denn eine Gfundstﬁckswertminderung ist nach Ablauf der sieben
Jahre entschédigungspﬂﬁchtig, wenn diese durch Festsetzungen des Bebauungsplans verur-
sacht wird, die eine tatsachhch ausgeubte zuladssige bauliche Nutzung eines Grundstiicks oder

dessen ertschaftllche Verwertung erheblich erschweren oder unmbglich machen (§ 42 Abs. 3
BauGB).

Die Bestimmung des exakten Laufs der 7-Jahres-Frist ist im nicht q'ualifiziert Uberplanten In.;
nenbereich — und damit im GroRteil der Gebiete mit Gartenstadtcharakter — mit einem erhebli-
chen Ermittiungsaufwand und Unwégbarkeiten verbunden. Denn die zulédssige bauliche Nutz-
barkeit eines Grundstiicks hangt hier von dem durch die Umgebungsbebauung gezogenen Zu-
|&ssigkeitsrahmen ab (§ 34 BauGB). Jede genehmigungspflichtige — aber auch jede genehmi-
gungsfreie — bauliche Verénderuhg in der naheren Umgebung kann die zuldssige bauliche
Nutzbarkeit des zu betrachtenden Grundstiicks potentiell beeinflussen und damit einen Neube-
ginn der 7-Jahres-Frist ausldsen. ' ' ‘

. Die Strategie einer méglichst gleichzeitigen oder doch zeitlich eng beieinander lisgenden Uber-
planung der Gartenstadtgebiete durch grofifiachige oder zahlreiche kieinflachige Bebauungs-
plane 1&st angesichts der in Rede stehenden Flache von bis zu ca. 6.000 ha einen erheblichen,

praktisch kaum zu bewisltigenden Ermittiungs- und Abwagungsaufwand aus. Denn bereits bei
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- Aufstellung der Bebauungsplane missen fur jedes betroffene Grundstlick die Auswirkungen der
Planung auf die bisherige zuldssige bauliche Nutzung konkret untersucht und in die planerische

Abwagung eingestellt werden. Das Abwagungsgebot erfordert in diesem Zusammenhang eine

konkrete Bestandsermittlung der tats&chlichen baulichen Gegebhenheiten und deren Entwick-
lung in der'x Gebieten. Diese Ermittlungsarbeif hat auf der Ebene der planerischen Abwéagung

und unabhangig von entschadigungsrechtlichen Folgewirkungen als wesentiichen,privaten Be-.
lang ausgelibte und nicht ausgetibte Nutzungen, die vor Erlass des Bebauungsplans zuldssig

geworden sind, unabhangig davon zu ermitteln und in die Abwagung einzubeziehen, ob es sich

hierbei um eine bis zu 7 Jahre oder um mehr als 7 Jahre bestehende Nutzung handelt (vgl. §§ 1

Abs. 7, 2 Abs. 3 BauGB).

Fuhren die geplanten Festsetzungen zu einer erheblichen Reduzierljng' der von Rechts wegen
zulsssigen baulichen Nutzbarkeit eines oder mehrerer Grundstiicke, kann dies im Ergebnis zur
" UnverhaltnismaRigkeit und damit Ungtiltigkeit der Planung fiihren. Welche Festsetzungen unter
VerhaltnismaRigksitsgesichtspunkten (hoch) zuldssig sind, kann hierbei nicht abstrakf, sondern
nur rhit Bezug auf den konkreten Einzelfall ermittelt und bewertet werden.

Durch eine zeitgleiche oder zeitnahe flachendeckende Uberplanung der Gartenstadtbereiche
drohen unabsehbar hohe Folge'kosten durch Entschadigungsanspriiche nach § 42 BauGB -
{s.0.). Eine auch nur grobe Abschatzung der drohenden Entschidigungsanspriiche setzt ange-
- sichts der in Rede stehenden Flache von bis zu ca. 8.000 ha bereits eine extrem umfangreiche
Ermittlungs- und Bewertungsarbeit der Stadtplanung voraus. Zudem kénnte die Bekannigabe
der Absicht einer flachendeckenden Uberplanung von Gartenstadtgebieten in tatséchlicher Hin-
sicht eine Flut von auf Verdichtung der Gebie‘ge gerichteten Bauantragen ausldsen, die auch mit
den verﬂ]’gbaren bauplanungsrechtlichen Sicherungsinstrumenten Veranderungssperre und Zu-
rﬂckstellUng von Baugesuchen (vg!. §§ 14, 15 BauGB) angesichts inrer maximalen Geltungs-
dauer von vier Jahren (vgl. § 17 BauGB) voraussichtlich nicht bewaltigt werden kénnten. Unter
diesen Gegebenheiten erscheint eine gleichzeitige oder eine nahezu gleichzeitige flachende-

ckende Uberplanung der Gartenstadtbereiche als stadtebauliches Sicherungsinstrument wenig
geeignet. '

. Es sind daher ,auf erster Planungsstufe” — also bezogen auf die Gesamtflache der Gartenstadt-

bereiche — informelle Planungsinstrumente (z.B. eine Rahmenplanung) vorzugswiirdig. Diese
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kénnen zwar die vorhandene bauliche Nutzbarkeit von Grundstiicken nicht mit Rechtswirkung
gegen Dritte einschranken. Durch sie wird der Stadtverwéltung jedoch ein Leitbild an die Hand
gegeben, die bauliche Entwicklung in den Gartehstadtgebieten bei der Genehmigung von -ein-
zelnen Bauvorhaben inhaltlich zu steuern. Eine informelle Rahmenplanung kann namlich auf
nachster Planungsstufe — soweit unbedingt erforderlich — durch anlassbezogene, rechtsverbind-
liche Bebauungspléne fur einzelne Gartenstadtbereiche erganzt werden. Stehen konkréte Bau-
vorhaben innerhalb von Gartenstadtbereichen zur Genehmigung an, die sich zwar nach § 34
BauGR in die Nachbarschaft im Rechtssinne einflgen, mit dem‘Gartenstadtcharakter jedoch
nicht vereinbar sind, kann die Landeshauptstadt unter Anw.endung der Sicherungsinstrumente
der Verénderuﬂgssperré (§ 14 BauGB) oder der Zurlickstellung von Baugesuchen (§ 15
BauGB) hierauf durch den.Erlass eines Bebauungsplans, der den Gartenstadtcharakter des
Gebietes sichert',, angesichts der dann Uberschaubareren Falle eher reagiereh. Auch Entschadi-
gungsfragen kénnen auf diese Weise ,von Fall zu Fall* und im Rahmen des'NotwendiQen bes-
ser bewéilﬁgt werden. Aber auch bei solch einer anlassbezogenen Aufstellung eines kleinflachi-
gen Bebauungsplans rﬁuss- als privafer Belang der betroffenen Grundstiickseigentimer die Be-
schrankung der bisher zuléssigen baulichen Nutzbarkeit ermittelt, in die Abwégung eingestellt
und am Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit gemessen werden. Auch die entschadigungsrechtli-
chen Folgewirkungen missen dabei Beriicksichtigung finden (s.o0. Ziff. 3. und 4. Vom Instru-
ment des Bebauungsplans sollte daher erst Gebrauch gémacht werden, wenn die Anwendung
des § 34 BauGB zur Steuerung nicht mehr geniigt. Fugt sich ein Bauvorhaben bereits nicht
'nach § 34 Bau@GB in die Nachbarschaft der Gartenstadtgrundsttlcke ein, ist es ohnehin unzu-

lassig; es bedarf insoweit keiner weiteren stidtebaulichen Sicherungsmai&nahmen.

3. Rechtiiche Wiirdigung

Das stadtebauliche Instrumrent des Bebauungsplans und seine Handhabung im konkreten Fall

eignet sich aus rechtlichen und tatséichlichen Grunden nur dann zur Sicherung des Garten-

stadtcharakters von Baugebieten, wenn diese Zielsetzung durch Bebauungsplan in rechtlich zulds-
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siger Weise erreicht werden kann und negative Folgewirkungen auf affentliche und private Belan-
ge -~ insbesondere Eigentumsbetroffenheiten — nicht das angestrebte stadtebauliche Ziel {iberwie-
gen.

3.1. Rechtliche Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan

Die zur Sicherung von Gartenstadtgebieten beabsichtigten Bebauungsplane mussten in rechtlicher
Hinsicht insbesondere fir die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich sein (§ 1 Abs.
3 Satz 1 BauGB) und dem Abwagungsgebot entsprechen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

341, Erforderlichkeit (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die Gemeinden haben gemaR § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bauleitpléne — d.h. Fléchen'nutzungspléne
und Bebauungsplane — aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Diese Vorschyift enthélt damit sowohl ein Planungsgebot hinsichtlich er-

forderlicher Planungen (,sobald®) als auch ein Planungsverbot hinsichtlich ungeeigneter und nicht
notwendiger Planungen {,soweit").

— vgl. Weyreuther, DVBI. 1981, 369, 371 —

Das Verbot der nicht erforderlichen Planung ist eine einfachgesetzliche Auspréagung des verfas-
sungsrechtlichen Grundsatzes der Vérhéltnismérsigkeit. Das Merkma! der Erforderlichkeit ist nicht
dahingehend zu versteheh, dass fir die konkrete Planung ein akutes Bedurfnis bestehen oder gar
zwingende, unausweichliche Grinde vOrliegen missen. Vielmehr ist in der Réchtsprechung ge-
kiért, dass die Entscheidung, ob und in welcher Form und welchem Umfang eine Planung betrie-
ben wird, grundsétzlich dem Planungsermessen der Gemeinde obliegt und das Tatbestandsmerk-
mal der Erforderlichkeit nur bei groben und einigermafen offensichtlichen Missgriffen eine Schran-
ke der Planungsbefugnis darstellt. Nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind
demnach Ied‘iglich Plane, die einer positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der

Férderung von Zielen dienen, fir deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetz-
buches nicht bestimmt sind. '

- BVerwG, U.v. 27.03.2013 -4 C 13/11 = juris Rn. 9 -
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Eine nicht notwendige Planung liegt z.B. bei einer vollig unrealistischen; einer den Bedarf grob
verfehlenden oder Uberdimensionierten, einer (berfllissigen oder einer Uberregulierenden Planung
VOr.

Weder grof¥fiachigen noch kleinflachigen Bebauuhgsplénen mit der Ziels_etzung .Bewahrung des
Gartenstadtcharakters' wirde es an der rechtlichen Erforderlichkeit i.5.d. § 1 Abs. 3 BauGB feh-
Eenr Die Bewahrﬁng, Sicherung und weitere Entwicklung des  Gartenstadtcharakters” von stédti-

schen Gebieten ist ein legitimes stadtebauliches Ziel.
—~VGH Munchen, U.v. 20.12.2012 -2 N 93/10 - juris Rn. 67 m.w.N. —

Dies gilt Ubrigehs sowohl ftr Bebauungspléne in heterogen als auch in homogen bebauten Gebie-
ten. Denn auch wenn sehr homogen bebaute Gartenstadtgebiete Uberplant werden sollen, ist eine
stadtebauliche Notwéndigkeit der Planung nicht per se von der Hand zu weisen. Insbesondere
kann die Gemeinde zur Sicherung und Bewahrung einer bestehenden baulichen Situation ein fak-
tisches Baugebiet durch Bebauungspian rechtlich ordnen und damit stadtebaulich festschreiben.
Die Bauleitplanung kann in einem solchen Fall ein im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforder-
liches Sicherungsinstrument sein.

_vgl. BVerwG, B.v. 23.06.1992 — 4 B 55/92 — juris Rn. 3 mw.N. -

Aus der planerischen Zuldssigkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB folgt jedoch nicht, dass die Gebiete mit
Gartenstadtcharakter zwingend Uberplant werden miissen. Die Aufstellung von Bebauungsplanen
liegt, wie ausgefihrt, grundsatzlich im planerischen Ermessen der Landeshauptstadt. Gruhdséﬁz_-
lich bleibt es somit der Einschétzung der Landeshauptstadt Gberlassen, ob sie einen Bebauungs-
plan aufstellt, andett oder aufhebt. Mallgebend sind ihre eigenen stadtebaulichen Vorstellungen.
Die Landeshauptstadt darf auch planerische Selbstbeschrankung und Zuri]ckhaltung tben. Sie
darf sich je nach den tatsachlichen Gegebenheiteninsbeéondere darauf verlassen, dass die plan-
ersetzenden Vorschriften der §§ 34, 35 BauGB zur Steuerung der stidtebaulichen Entwicklung in
Teilbereichen ihres Gebiets ausreichen.

— BVerwG, U.v. 17.09.2003 — 4 C 14/01 —juris, Rn. 9 —

Das Planungsermessen der Gemeinde verdfchtet sich im nicht qualifiziert Gberplanten Innenbe-

reich erst dann zur PEanungSpﬂicht, wenn qualifizierte stadtebauliche Griinde von besonderem
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Gewicht vorliegen. Ein qualifizie'rter (gesteigerter) Planungsbedarf besteht erst, wenn die Geneh-
migungspraxis auf der Grundlage von § 34 Abs. 1 und 2 BauGB stadtebauliche Konfiikte ausldst
oder auszuic‘isén droht, die eine Gesamtkoordination der widerstreitenden offentlichen und privaten
Belange in einem férmlichen Planungsverfahren dringend erfordern. Die Gemeinde muss plane-
risch einschreiten, wenn ihre EInsphéitZung, die planersetzende Vorschrift des § 34 BauGB reiche
zur Steuerung der stédtebaulichen Ordnung und Entwicklung aus, eindeutig nicht mehr vertretbar
ist. Dieser Zustand ist etwa dann erreicht, wenn stadtebauliche Missstande oder Fehlentwicklun-

gen bereits eingetreten sind oder in naher Zukunft einzutreten drohen.
~BVerwG, U.v. 17.09.2003 — 4 C 14/01 — juris, Rn. 16 —

Gemessen an diesen Rechtsprechungsgrundsatzen ist eine Planungspflicht jedenfalls in den Gar-
ténstédtgebieten mit homogener Bebauung in der Regel nicht gegeben. Auch die Gefahr einer
stadtebaulich unerwiinschten oder unvertretbaren Entwicklung ist hiér als gering einzustufen, so-
dass folglich die stadtebauliche Entwicklung in der Regel im Genehmigungsverfahren fir einzelne
Vorhaben gesteuert werden kann.

3.1.2 Abwigungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die &ffentlichen und privaten Belange gegenein’ander uhd
untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Das Abwéigqngsgebot nach § 1 Abs. 7
BauGB ist Ausfluss des Rechtsstaatsprinzips' und damit die ientrale Verpflichtung einer den
rechtsstaatlichen Anforderungen entsprechenden Planung.

~ vgl. BVerwG, U.v. 30.04,1969 — 4 C 6/68 — juris Rn. 17 —

Das Abwagungsgebot verlangt, dass eine Abwagung Uberhaupt stattfindet, dass alle erforderlichen
Belange, interessen und Gesichtspunkte ermittelt und in die Abwagung einbezogen wurden und
~ dass ein sachgemaRer Ausgleich der Belange erfolgt ist. Zu den in der Abwéagung zu beachtenden
‘Belangen gehoren in hervorgehobener Weise die aus dem Grundeigentum und seiner Nutzung
resultierenden Interessen. Aufgrund der -hervorgehobenen Stellung des Eigentums bestehen er-

hahte Anforderungen sowohl an die Ermittiung als auch an die Bewertung der Eigentumshbelange.

- vgl. Gierke in: BriJg'eImarin, BauGB § 1, Rn. 1556 —
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Dies erfordert von Rechts wegen zwingend, dass die vorhandene zul3ssige bauliche Nutzung und
Nutzbar.keit aller im Umgriff des jeweiligen Bebauungsplans gelegenen Grundstiicke sowie die
Anderung oder Aufhebung ihrer Nutzung und Nutzbarkeit durch den kinftigen Bebauungsplan er-
mittelt und wertend in die Abwagung eingestellt wird. Der Umfang der Reduzierung der baulichen
Nutzung muss im Hinblick auf die verfolgten Planungsziele verhaltnismafig sein. Im Einzelnen
ergibt sich daraus folgendes: ‘

Abwagungsbeachtlich ist zunéchst die Anderung der bisherigen baulichen Nutzbarkeit eines
Grundstiicks sowie das Interesse des Eigentimers an der Beibehaltung des bisherigen Zustands
hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit des Grundstlicks.

~vgl. BVerfG, B.v. 14.05.1985 — 2 BvR 397/82 —juris vor Rn. 1 —

Es ist daher bereits bei der Planaufstei]ung zu ermitteln (vgl. § 2 Abs. 3 BauGB), in welchem Um-
fang durch die geplanten Festsetzungen des AkUnftigen Bebauungsplans die bisherige bauliche
Nutzbarkeit der betroffenen Grundstiicke ge#éndert bzw. eingeschrankt werden, um dies in einem
weiteren Schritt 'al_s privaten Belang der betroffenen Grundstlickseigentimer in die planerische
Abwigung einstellen und gewichten zu kénnen. Das Abwégungsgebot erfordert in diesem Zu-
sammenhang eine konkrete Bestandsermittlung der tatsachlichen béuiichen Gegebenheiten und
deren Entwickiung in den Gebieten. Diese Ermittlungsarbeit hat auf der Ebene der planerischen
Abwagung und unabhangig von entschédigungérechtlichen Folgewirkungen als wesentlichen pri-
- vaten Belang nicht nur Nutzungen, die innerhalb der 7 Jahre vor Erlass des Bebauungsplans zu-
lassig geworden sind, sondern auch Nutzungen, die bereits langer als sieben Jahren vor Erlass
des Bebauungsplans. zulassig sind, zu ermitteln und in die Abwidgung einzubeziehén_(vgl'. 8§ 1
“Abs. 7, 2 Abs. 3 BauGB). Dies giit auch dann, wenn eine Uberptanung nach Ablauf der Siebenjah-
resfrist im Sinn des § 42 Abs. 2 und 3 BauGB erfolgt. Nach s’féndig'er Rechtsprechung des Bayeri-
schen Verwaltungsgerichtshofs wird das Gewicht der Belange der Grundstt‘]ckseigen’tﬂmef nicht
dadurch geschmaélert, dass bestehende bauliche Mdglichkeiten nicht innerhalb dieser Frist ausge-
tibt wurden. Auch dann, wenn Grundstiickseigentimern im Falle eines zuldssigen Eingriffs keine
Entschadigung zustiinde, bedeutet dies nicht, dass sie sich gegen die Aufhebung bestehender
Nutzungsméglichkeiten nicHt auf die Eigentumsgarantie berufen kdnnten.

~VGH Muinchen, U.v. 24.07.2008 - 15 N 06.796 —juris Rn. 19 —
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Diese Ermittlung darf somit nicht auf ein etwaiges nachgelagertes Entschadigungsverfahren nach
§§ 40 ff. BauGB verlagert werden. Eine Verlagerung dieser Ermittiung wirde ein Abwagungsdefizit
. und damit TRV sinen beachtiichen Fehler i.S.d. § 214 BauGB darstellen. Die entschadigungsrecht-
‘liche 7-Jahres-Frist darf nicht so aUsgelegt werden, dass nach Ablauf dieser Frist ein Entzug von
Baurecht ohne weiteres maéglich und zuldssig wére. Vielmehr muss auch der entschadigungsfreie

Baurechtsentzug mit entsprechenaém Gewicht in der planerischen 'Abwégun'g Beriicksichtigung
finden.

Die bisher zulassige bauliche Nutzung eines Grundstlcks ergibt sich aus den bauplanungsrechtli-
chen Zulassigkeitstatbestdnden der §§ 30 ff. BauGB. Da fiir die inmitten stehenden Stadfgebiete
mit Gartenstadtcharakter derzeit grbﬁtenteils keine qualifizierten Bebauungspléne vorliegen, ergibt
sich die zulassige bauliche Nutzung der Grundstiicke aus §A 34 BauGB - ggf. in Verbindung mit
einfachen Bebauungspldnen gem. § 30 Abs. 3 BauGB Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist im nicht quali-
fiziert Gberplanten innenbereich bauplanungsrechtlich zulassig, was sich nach Art und Maf} der
bauilchen Nutzung, der Bauweise und der {iberbauten Grundsticksfliche in dle Eigenart der nahe~-
ren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Hierflir muss der durch die in der ndhe-
ren Umgebung vorhandene bauliche und durch sonstige Nutzungen gezogene Rahmen ermittelt
werden. Ausschlaggebend ist dabei, dass durch ein neues Vorhaben eine geordnete stadtebauli- |
che Entwicklung in einem durch die vorhandene Bebauung vorgepragten Bereich nicht beeintrach-
tigt wird. Als Kriterien sind Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und zu Uberbauende
Grundstiicksflache heranzuziehen. Dabei kann auf die in der BauNVO verwendeten Begriffsmerk-
male als Auslegungshilfe zurlickgegriffen werden. Hinsichtlich der Ermittlung des zuldssigen Ma-
Res der baulichen Nutzung bieten sich die absoluten Grofen Grundflache, Geschol’szahl_ und Ho-
he, bei offener Bebauung zusatzlich 'auéh ihr Verhaltnis zur umgebenden Freiflache vorrangig als
Bezugsgrofen an. Nach der éténdigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts kommt es
fur die Frage des Einfligens nur auf die dulerlich sichtbaren Kriterien an.

~ BVerwG, U.v. 23.03.1994 — 4 C 18/92 — juris Rn. 8—

Die detaillierten Vorschriften der §§ 16 ff. BauNVO beziiglich der relativen Kriterien des Malies der
baulichen Nutzung — Grundflachenzahi (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl deriVolIge—
schosse — sind im Rahmen des § 34 Abs. 1 BauGB nicht anzuwenden. Soweit die ndhere Grund-
stlicksumgebung aufgrund der vorhandenen Art der baulichen Nutzung einem der in §> 1 Abs. 2
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BauNVO genannten Baugebietstypen entspricht, richtet sich die zuldssige bauliche Nutzung nach
den MaRgaben der § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. §§ 2 ff. BauNVO. Keine zuléssige bauliche Nutzung
i.5.d. § 42 Abs. 1 BauGB hegt zudem vor, wenn diese nur im Wege einer Ausnahme (§ 34 Abs. 2
Hs. 2 Var. 1 BauGB) oder einer Befreiung (§ 34 Abs. 2 Hs. 2 Var, 2 BauGB) von den Zulassig-
keitsvoraussetzungen der §§ 2 ff. BauNVO i.V.m. § 34 Abs. 2 Hs. 1 BauGB oder einer Abweichung
vom Erfordernis des Einflgens gemal § 34 Abs. 3a BauGB iugelassen werden konnte, denn auf
eine entsprechende Abweichungsentscheidung besteht kein Rechtsanspruch. Sie' ist von der Bau-
genehm‘igungsbehérde in pflichtgeméaRer Auslibung ihres Ermessens zu erteilen. Der aus baupla-
nungsrechtlichen Griinden nach § 34 Abs. 1 bzw. Abs. 2 BauGB'zuIéissigen Nutzung dirfen zu-
dem keine anderen Vorschriften des dffentlichen Rechts (z.B. Immissionsséhutzrecht, Naturschutz-
recht, Bauordnungsrecht) oder des Privatrechts (z.B. Dienstbarkeit) entgegenstehen. Hierzu zahlt
auch, dass keine Erlaubnisse, Ausnahmen, 'Bgfreiungen o'der Abweichungen nach anderen 6ffent-

lich-rechtlichen Vorschriften erforderlich sind, auf deren Erteilung kein Rechtsanspruch besteht.

Im Ergebnis lasst sich sohwit festhalten, dass die Bestimmung der derzeit zulassigen baulichen '
- Nutzung eines jeden Grundstiicks innerhalb des Geltungsbereichs des kinftigen Bebauungsplans
mit einem erheblichen empirischen Ermittlungsaufwand verbunden ist. Fir jedes individuelle
Grundstiick musste anhand der vorhandenen Umgebungsbebauung und unabhangig von einem
‘konkreten Bauvorhaben die maximal zulassige bauliche Nutzbarkeit geprift werden. Insbesondere -

" in Gebieten mit einer heterogenen Bau- bzw. Nutzungsweise ist dies mit erheblichen Unsicherhei-
ten verbunden, da die Frage nach dem Einfligen i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB sich hicht mathematisch
exakt bestimmen lasst, sondern an zahlreichen Punkten Wertungsentscheidungen beinhaltet. Es
ist dabei insbesondere zu bedenken, dass der Begriff des Einfdgens keine volistandige ldentitét
mit der vorhandenen Bebauung'verlangt. Auch Bauvorhaben, die von der vorhandenen Bebauung
abweichen, kénnen unter Umstanden zulassig sein.

—BVerwG, U.v. 26.05.1978 —4 C 9f77 — juris Rn. 47 —

Eine moglichst gleichzeitige oder doch nahezu zeitgleiche Uberplanung der Gartenstadtgebiete
durch groRfli&chige oder zahireiche kleinflachige Bebauungspléne 16st angesichts der in Rede ste-
“henden Flache von bis zu ca. 6.000 ha somit einen erheblicheh, praktisch kaum zu bewéltigenden
Ermittlungs- und Abwéagungsaufwand aus. Im Gegensatz hiériu ist die Aufstellung von anlassbe-
zogenen, kleinflachigen Bebauungsplénen deutlich besser zu handhaben.
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Nachdem die Auswirkungen des kinftigen Bebauungsplans auf die betroffenen Grundstlicke errmit-
telt wurden, ist das Ergebnis sodann in die planerische Abwégung einzustellen. Dabei ist der ver-
fassungsrechtliche Grundsatz der Verhéitnisméﬁigkeit zu beachten. Die schutzwiirdigen Interes-
sen, insbesondere Eigentumsbelange, der Betroffenen und die mit der Planung verfolgten Ziele —
Bewéhrung des Gartenstadicharakters im Plangebiet — missen hierfir in einen gerechten Aus-

gleich und ein ausgewogenes Verhaltnis gebracht werden.

— BVerfG, Stattgebender Kammerbeschluss vom 19.12.2002 — 1 BvR
1402/01 — juris Rn. 14 —

Im Detail bedeutet dies, dass der durch die Abwagung angestrebté Interessensausgieich nicht
aufler Verhiltnis zu den privaten Belangen stehen darf und die Zurtickstellung privater Belange in
B-ezug auf die durch die Planung verfolgten Ziele angemessen sein muss. Es ist dabei insbesonde-
re zu berlicksichtigen, dass einem Bebauungsplan eine den Eigentumsinhalt bestimmende Funkti-
on i.S.d. Art. 14 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 GG zukommt. Ein Bebauungsplan gestaltet den Inhait
eines Grundeigentums unmittelbar, da dieser die Zuldssigkeit der baulichen und 'sonstigen Nut-
zung der betroffenen Grundstiicke regelt. Die Auswirkungen der Bauleifplanung auf das Grundei-
gentum bedurfen daher stets der Rechtfertigung durch entsprechende gewichtige Allgemeinwoh!-
belange. Demgegentiber steht das Interesse der Allgemeinheit durch baurechtsbeschrankende
Bebauungspléne anderweitig nicht zu bewdltigende negative und unerwiinschte stadtebauliche
Fcilgen von baulichen Entwicklungen — insbesondere ungeziigelter Nachverdichtungen — in den
Gartenstadigebieten planerisch zu lenken und stidtebauliche Konflikte zu I6sen. Durch Bebau-
ungsplan bewaltigungsbedirftig sind in diesem Sinne jedoch nur solche negativen oder uner-
wilnschten stidtebauliche Folgen und Konflikte, die aus objektiven planerischen Gesichtspunkten
und im Hinblick auf das Woh! der Allgemeinheit geeignet sind, bodenrechtliche Spannungen her-
vorzurufen. Als solche spannungsverursachende und damit bewéltigungsbedirftige Faktoren sind
im Falle einer Nachverdichtung z.B. die von der hinzukommenden Nutzung verursachten Immissi-
onen, zusatzliche Verkehre oder koordinierungsbediirftige Abstandsfléachen - und damit einherge-
hende Verschattungs- und Belichtungsprobleme zu nennen. Der subjektiv empfundene Wunsch
etwa nach ,Konservierung" der vorhandenen baulichen Situation fur sich genommen, kann dem-

gegeniiber keine baurechtseinschrénkende Planung rechtfertigen. Sie wére im Hinblick auf die
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grundgesetzlich geschiitzte Eigentumsposition der betroffenen Grundstlickseigentimer bedenk-
lich.

Zusammengefasst bedeutet dies, dass je umfangreicher durch den kiinftigen Bebauungsplan die
bisher zulassige baljlich‘e Nutzbarkeit von Grundstiicken eingeschréankt wird, desto gewichtiger
mussen die mit der Planung verfolgten Zielsetiungen sein. Ob eine Uberplanung der Gartenstadt-
gebiete dem verfassungsrechtlichen Grundsatz der Verhaltnismaligkeit gentigen kanh, hangt so-
mit maRgeblich davon ab, in welchem MaRe die bisher zuldssige bauliche Nutzuﬁg durch den
kiinftigen Bébau‘ungsplan eingeschrénk’t werden soll. Die Frage nach der VerhaitnisméaRigkeit kann
daher nicht abstrakt und losgeldst von der konkreten Planung beantwortet werden. Es ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass dem VerhéltnisméBigkeitsgrundsati im Rahmen der planerischen Ab-
wagung ein erhebliches Gewicht zukommt und deshalb in der Planung sorgféltig bearbeitet werden
muss. Zudem kénnte die Bekanntgébe der Absicht einer flachendeckenden Uberplanung von Gar-
tenstadtg_ebieten in tatsachlicher Hinsicht eine Flut von auf Verdichtung der Gebiete gerichteten
Bauantragen auslésen, die auch mit den verfligharen bauplanungsrechtlichen Sicherungsinstru-
menten Verénderungssperre und ZurGckstellung von Baugesuchen (vgl. §§ 14, 15 BauGB) ange—"
sichts ihrer maximalen Geltungsdauer von vier Jahren (vgl. § 17 BauGB) voraussichtlich nicht be-
waltigt werden kénnten. - |

3.2. Foigewirkungen der Bauleitplanung: Entschédigungsanspriiche nach § 42 BauGB

Bei der Beurteilung, ob ein Bebauungsplan ein geeignetes stadtebauliches Instrument zur Siche-
rung des Gartenstadtcharakters ist, sind neben den soeben unter 3.1. dargelegten bauplanungs-
rechtlichen Mindestanforderungen auch die von der Bauieitpianung verursachten Folgewirkungen,
insbesondere drohende Entschadigungsanspriiche, zu beriicksichtigen. Wenn ein kunftiger Be-
bauungsplan zur Bewahrung eines Gartenstadtgebiets den oben genannten planerischen Grund-
satzen entspricht und die das Grundeigentum beeintrachtigenden Festsetzungen des Bebauungs-
plans nach Abwégung aller zu berlicksichtigender Belange gerechtfertigt sind, kdnnen die vom
Bebauungsplan betroffenen Grundstiickseigentlimer Entschadigungsanspriiche nach § 42 BauGB
flir den Verlust der bisher zuldssigen Nutzung geltend machen. Gemég § 42 Abs. 1 BauGB kann
ein Grundstiickseigentiimer eine angemessene Entschédigung in Geld Verlangen wenn die zulas--
SIge Nutzung eines Grundstucks aufgehoben oder geédndert wird und dadurch nicht nur eine un-

wesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt. Die Héhe der Entschadigung richtet sich
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hach § 42 Abs. 2-9 BauGB. Es liegt auf der Hand, dass bei einer gleichzeitigen oder nahezu
. gleichzeitigen Uberplanung weiter Stadtberelche unabsehbar hohe Entschadigungsanspruche ent-
stehen konnen. Bei einer sukzessiven, anlassbezogenen Planung sind diese hingegen Uberschau-
barer und kalkulierbarer. Gleichwohl darf auch bei einer anlassbezogenen Planung der Ermitt-
lungs- und Finanzaufwand nicht unterschétzt werden. |

3.24. Anspruchsvoraussetzungen (§ 42 Abs. 1 BauGB}

- Ein Anspruch auf Entschédigung besteht dem Grunde nach, wenn die bisher zuldssige bauliche
- Nutzung eines Grundstiicks durch Bebauungsplan aufgehoben oder geéndert wird und hierdurch
das Grundstiick eine wesentliche Wertminderung erfahrt (§ 42 Abs. 1 BauGB}).

Durch § 42 Abs. 1 BauGB ist grundsatzlich jede zuléssige Nutzung eines Grundstiicks gegen pla- -
nungsrechtliche Eingriffe entschadigungsrechtlich geschiitzt. Es kommt dabei auf die im Vorfeld
des planungsrechtlichen Eingriffs vorhandene baurechtliche Qualitdt eines Grundstlicks im Sinne

eines jederzeit durchsetzbaren Rechtsanspruchs auf Bebauung an.

— vgl. BGH, U.v. 02.06.1980 — lll ZR 148.78 — juris Rn. 10; BGH, U.v.
14.01.1982 — Il ZR 134.80 — juris Rn. 39 —

Nicht geschiitzt sind hingegen bloRe Aussichten oder 'Erwartungen auf kiinftige bauliche Nutzbar-
" keit, die noch keinen Niederschlag in einer gesicherten und durchsetzbaren Rechtsposition gefun-
den haben. ' ' '

- BGH, U.v. 28.01.1974 - Il ZR 11.72 — juris Rn. 15—

MafRgeblich ist die bisher rechtlich zulassige Nutzung des betroffenen Grundstiicks. Diese ergibt
sich in planungsrechtlicher Hinsicht in den nicht qualiﬁziett Uberplanten Gartenstadtgebieten aus
§ 34 BauGB. Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist zuldssig, was sich nach Art und MaB der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der tberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist (s.0.).

Die bebauungsplanbedingte Wertminderung ein‘eé Grundstiicks besteht regelmafig in der Minde-
rung des Bodenwerts. Der Bodenwert ist nach MaRgabe der Wertverordnung (WertV) durch die
Vergleichswertmethode (§§ 15 f. Wert\/) zweifach zu berechnen: einmal bezlglich der ermittelten
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bisher zuldssigen baulichen Nutzung und zum anderen unter Ber{icksichtigung der nach Magabe

des kiinftigen Bebauung:splans (beschrankten) zuléssigeh haulichen Nutzung.

~ Eine Wertminderung ist dann als wesentlich anzusehen, wenn sie eine ,flhlbare" Beeintrachtigung
des im Grundstiick enthaltenen Vermdgenswertes darstellt.

—vgl. Runkel in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/ Krautzberger, § 42 BauGB, Rn.
8‘6._ .

Aus der Rechtsprechung kénnen hierfiir keine festen Grenzwerte entnommen werden, ab wann
eine Wertminderung das Mal} der \Nesen-tlichkeit i.5.d. § 42 Abs. 1 BauGB Ubersteigt._A!]erdings
kénnen aus der Rechtsprechung Annaherungswerte abgeleitet werden. In der Regel wird eine
Wertminderung von 10% und!mehr als nicht mehr unwesentlich angesehen.

—vgl. BGH, U.v. 30.05.1963 — [l ZR 230.61 — juris —

Aber auch schon bei einer Wertminderung von 5-% kann eine Wesentlichkeit im Einzelfall gegeben
" sein,

- vgl. Jade in: Jade/Dirnberger/Weiss, BauGB/BauNVQ, BauGB § 42, Rn.
10 -

_Eine Wertminderung von 3,6 % wurde hingegen noch als geringfligig angesehen.
- —BGH, U.v. 04.06.1962 — 1l ZR 207.60 - juris Rn. 64 —

Es kommt bei alledem nicht alleine auf die relative Wertminderung an, sondern auch die konkreten

Betrége in Geld, die der Prozentzahl zugrunde liegen, miissen in die Betrachtung einbezogen wer-
den. | '

—BGH, U.v. 30.05.1963 - 3 ZR 230/81 -

Denn bei niedrigen Werten muss ein hoher Prozentsatz nicht zwingend eine ,wesentliche Wert-
minderung" bedeuten.

3.2.2. Hdhe der Entschédigung (§ 42 Abs. 2-9 BauGB)
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Besteht flir ein im Umgrlff des kiinftigen Bebauungsplans gelegenes Grundstlicks dem Grunde
nach ein Anspruch auf Entschadigung (vgl. § 42 Abs. 1 BauGB), richtet sich die Héhe der zu zah-
lenden Entschadigungssumme nach § 42 Abs. 2-9 BauGB. Das Geseiz differenziert dabei zwi-
schen ausgelibter (§ 42 Abs, 3 und 4 BauGB) und noch nicht ausgeUbter Nutzung (§ 42 Abs. 2
BauGB) sowie dem Eingriffszeitpunkt (T-Jahres—Frisf). _

Entschidigung vor Ablauf der 7-Jahres-Frist:

Wenn die zuldssige Nutzung eines Grundstiicks innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulas-
' sigkeit eingeschrankt oder_ ganzlich aufgehoben wird, bemisst sich die Hohe der Entschadigung
gemal § 42 Abs. 2 BauGB gr'unds'a‘tzliCh nach dem Unterschied zwischen dem Grundstiickswert
mit der bisher zulassigen Nutzung und seinem Wert nach Anderung bzw. Aufhebung dieser Nut-
zung. Diese Differenzberebhnung stellt auf die Anderung des den individuellen Grundstickswert

wesentlich werthestimmenden Faktors der zulassigen baulichen Nutzung ab.

- — vgl. Dieterich in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 194 BauGB,
Rn. 52 ~ ' '

In diesem Zeitraum von 7 Jahren ist es unerheblich, ob die rechtlich zuldssige Nutzung tatsachlich
~ reafisiert worden ist, ob hierfir zumindest eine Baugenehmigung beantragt wurde oder anderweitig
vorbereitende Aufwendungen‘ und Maf&nahmen fur eine Realisferung getroffen wurden oder eben
auch nichts dergleichen bisher gesphe_hen ist. Alleine die theoretisqh-zuléssige bauliche Nutzbar-
keit eines Grundstiicks, die jederzeit in die Realitdt umgesetzt werden konnte und die daher ihren
Niederschlag im Bodehwert als mafgeblich bestimmender Wertfaktor gefunden hat, ist fur die HO-
he der Entschadigung innerhalb der 7-Jahres-Frist ausschlaggebend. Die 7-Jahres-Frist entschei-
det somit, ob-es sich um eine mit der Einschrankung des noch nicht ausgelibten Baurechts einher-
gehende entschadigungspflichtige Elgentumsbeschrankung oder eine entschadigungsfreie sozial-
pflichtige Inhaltsbestimmung des Eigentums handelt. Das Vertrauen eines Grundstuckselgentu—
mers auf eine planungsrechtlich zuldssige, jedoch noch nicht ausgetbte Nutzbarkeit seines
" Grundstiicks wird nur innerhalb dieser 7-Jahres-Frist geschitzt. -

Die 7-Jahres-Frist beginnt grundsatzlich mit dem Eintritt der Zuléssigkeit der derzeitigen bauliche'n
Nutzbarkeit eines Grundstlcks {(vgl. § 42 Abs. 2 BauGRY). Die exakte Bestimmung des Beginns der

Frist kann im nicht qualifiziert Uberplanten Innenbereich jedoch schwierig sein, denn der Zuldssig-
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keitsrahmen, der durch § 34 BauGB vorgegeben wird, ist weder inhaltlich noch zeitlich fixiert. Eine
bestimmte Nutzung wird in einem nicht qualifiziert iberplanten Gebiet regelmaRig in einem laufen-
den Prozess der Gebietsentwicklung zulassig und der Zeitpunkt des Zulassigwerdens lasst sich in

~ einem derartigen Entwicklungsprozess nur schwerlich bestimmen.
—vgl. Breuer in: Schrédter, BauGB, § 42, Rn. 64 mw.N. —

Wie bereits oben ausgeflhrt wufde (Ziff. 3.1.2) Iéisst'sich bereits die zuldssige bau‘liche Nutzbarkeit
eines Grundstiicks im nicht qualifiziert Gberplanten Innenbereich nicht mathematisch exakt ermit-
teln, sondern ist durch zahlreiche Wertungsentscheidung gepragt. Dies schlagt auch auf die Be-
stimmbarkeit des Beginns und des Endes der 7-Jahres-Frist nach § 42 Abs. 2 BauGB durch. Denn
durch jedes neue Bauvorhaben in der naheren Umgebung eines Grundstilcks kann grundséatzlich |
dessen zuldssige Bodennutzbarkeit beeinflusst und démit jedes Mal der Neubeginn der 7-Jahres-
Frist ausgeltst werden. Es muss daher flr jedes Grundstuick, fur das ein Entschédigﬁngsanspruch
dem Grunde nach bejaht worden ist, nicht nur die aktuell zulassige bauliche Nutzbarkeit ermittelt
werden, sondern auch, wie si-ch diese in den vergangenen sieben Jahren dargestelit und entwi-
ckelt hat, sowie ob durch bauliche Veranderungen in der n&heren Umgebung die bauiiche Nutz-
barkeit des zu betrachtenden Grundstiicks beeinflusst wurde. Hierzu bedarf es einer Auswertung
aller der i.n,der naheren Umgebung erteilten Baugenehmigungen der letzten sieben Jahre dahin-'
gehend, ob hierdurch die zulassige Art und das Ma® der baulichen Nutzung, die Bauweise oder
die Uberbaubare Grundstiicksflache der Nachbargrundstlicke verédndert wurde. Unter Umstanden
kénnen auch genehmigungsfreie Vorhaben (vgl. Art. 57 BayBO) in der Nachbarschaft einen Ein-
fluss auf die zutassige Bodennutzbarkeit haben. Daher gentigt zumeist nicht die bloRe Priifung der
-in der Behérde vorhandenen Bauakten auf Veranderungen in den letzten sieben Jahren, sondern
es missen u.U. vor Ort die in den letzten sieben Jahren in zuldssiger Weise errichteten genehmi-
gungsfreien Vorhaben ermittelt werden. Héufig lasst sich jedoch bei genehmigungsfreien baulichen
Anlagen nicht mehr nachvollzichen, wann diese errichtet wurden. Alleine die Bestimmung des
Fristlaufs der 7-Jahres-Frist stellt somit eine umfangreiche und schwierige ex-post-Betrachtung
dar. Eine exakie Bestimmung des Fristablaufs darf jedoch von Rechts wegen nicht unterbleiben,
da an diese Frist erhebliéhe finanzielle Folgen fur die betroffenen Grundstiickseigentimer und- da-
mit fir die Landeshauptstadt geanpft.sind. |
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Folgendes Beispiel mag zur Verdeutlichung der Entschadigungshshe nach § 42 Abs. 2 BauGB
herangezogen werden: Ein Grundstiick im nicht qualifiziert Gberplanten Innenbereich ist mit einem
Einfamilienhaus bebaut. Aufgrund der baulichen Entwicklung in der néheren Umgebung des
Grundstiicks ware seit zwei Jahren eine Bebauung des Grundstiicks mit einem Mehrfamilienhaus
mit drei separaten Wohneinheiten gem#R § 34 BauGB rechtlich zulassig. Aufgrund dieser deutlich
hoheren, rechtlich zuldssigen baulichen Nutzbarkeit des Grundstiicks ist der Bodenwert des
Grundstiicks gestiegen. Der Eigentimer hat seit dem Zuldssigwerden des Mehrfamilienhauses
allerdings weder einen Antrag auf Baugenehmigung gestellt, noch hat er vorbereitende Planungen
eingeleitet. Durch Festsetzungen eines Bebéuungsplans wird nunmehr die zuldssige bauliche
Nutzbarkeit — sprich Mehrfamilienhaus mit drei Wohnginheiten — auf kiinftig nur noch ein Einfamili-
enhaus — vergleichbar mit dem Bestandsgebdude — beschrankt. Infoige dieser baurechtsein-
schriankenden Festsetzungen und der nunmehr geringeren baulichen Nutzbarkeit sinkt der Bo-
' denwert-des Grundstiicks. Der Grundstickseigentiimer kann als Entschadigungsanspruch die Dif-
ferenz des Bodenwerts mit zulassiger Bebauung fur ein Mehrfamilienhaus und zuléssige Bebau-
un‘g mit Einfamilienhaus gemaR § 42 Abs. 2 BauGB geltend machen. '

. Entschadigung nach Ablauf der 7-Jahres-Frist

Aber auch nach Ablauf der sieben Jahre besteht entgegen verbreiteter Vorstellung grundsétzlich
~ein Entschédigungsanspruch nach § 42 Abs. 1 BauGB fort {vgl. § 42 Abs. 3 BauGB). Diesef ist der
Héhe nach auf eine Entschadigung fir Grundstiickswertminderung durch Anderung oder Aufhe-
bung der tatsichlich vorhandenen und rechtlich zulassigen Nufzung begrenzt. MaRgeblich fur die
Entschadigung ist hier der grundsticksindividuelle wertbildende Faktor der tatséichlich ausgelibten
Nutzung. Lediglich nicht ausgeubte bauliche Nutzungen kdnnen nach Ablauf der 7-Jahres-Frist
entschadigungslos beschrénkt oder aufgehoben werden. Durch die entschadigungslose Be-
schrénkbarkeit einér bisher nicht realisierten baulichen Nutzung eines Grundstlicks kommt die So-

zialbindung des Eigentums zum Tragen.

Die Formulierung des § 42 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wonach naéh Ablauf der 7-Jahres-Frist nur ,Ent-
schadigung fur Eingriffe in die ausgelibte Nutzung“ verlangt werden kann, fihrt haufig zu Missver-
standnissen und Fehlinterpretationen des Gesetzes. Einen Eingriff im, eigentlichen Sinne in die
bisher ausgelibte Nutzung bedarf es fir den Entschadigungsanspruch nach § 42 Abs. 3 BauGB

nicht. Vielmehr genieRt die vorhandene ausgelbte und rechtlich zulassige bauliche Nutzung eines
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Grundstiicks Bestandschutz, so dass diese durch anderslautende Festsetzungen des Bebauungs-
plans grundsatzlich nicht berlhrt oder unzulassig wérden kann. Entschadigungsgegenstand ist
auch im Rahmen des‘§ 42 Abs. 3 BauGB wiederum der Grundstiickswert, der durch die zulassige
bauliche Nutzung des Grundstiicks beeinflusst wird. Die wertbildende und damit entschadigungs-
pflichtige ,ausgeiibte Nutzung" beinhaltet die rechtméaRig errichtete Bausubstanz auf éinem Grund-
stiick sowie seine Nutzung, die im Zeitpunkt der Aufhebung oder Anderung nach den maRgebli-

chen 8ffentlich-rechtlichen Vorschriften rechtlich zuldssig ist oder Bestandschutz geniefit.

— Runkel in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/ Krautzberger, § 42 BauGB, Rn. 93f,; BGH, U.v.
17.02.1977 —~ il ZR 115.74 — juris, Rn. 17 —

ZLir Verdeutlichung mag folgendes Beispiel dienen: Ein Grundstiick im nicht qualifiziert tberplanten
Innenbereich ist seit Jahrzehnten mit einem Mehrfamilienhaus mit drei Wohneinheiten bebaut.
Aufgrund der baulichen Entwicklung in der néheren Umgebung des Grundstiicks und der Gréie
des Grundstiicks ware seit 10 Jahren eine Nachverdichtung des Grundstiicks mit einem zusétzli-
chen zweiten Mehrfamilienhaus ebenfalls mit drei separaten Wohneinheiten geméaR § 34 BauGB _
rechtlich zuléssig. Aufg'rund dieser deutlich héheren, fechilich zuldssigen baulichen Nutzbarkeit
des Grundstlcks ist der Bodenwert des Grundstiicks gestiegen. Der Eigentimer hat seit dem Zu-
IaSSIgwerden des zweiten Mehrfamilienhauses allerdings weder einen Antrag auf Baugenehmi-
gung gestellt, noch hat er vorbereitende Planungen eingeleitet. Durch Festsetzungen eines Be-
bauungsplans wird nunmehr die zuldssige bauliche Nutzbarkeit — sprich zwei Mehrfamilienh&user
Nl jeweils drei Wohneinheiten — auf kinftig nur noch ein Einfamilienhaus mit deutlich geringeren
Malten als das Bestandsgebaude beschrénkt. Infolge dieser baurechtseinschrénkenden Festset-
'zungen und der nunmehr geringeren baulichen Nutzbarkeit sinkt der Bodenwert des Grundstiicks.
Der Grundstlickseigentimer kann'in diesem Fali jedoéh nicht als Entschadigungsanspruch die
Differenz des Bodenwerts mit zuldssiger Bebauung fir zwel Mehrfamilienhauser und mit dem
nunmehr nur noqh zulassigen Einfamilienhaus geltend machén, denn das zweite Mehrfamilienhaus
wurde nicht innerhalb von sieben Jahren ab Zulassigkeit realisiert. Die Auswirkungen der Aufhe-
bung des Baurechts auf den Bodenwert fir das zweite, nicht realisierte Mehrfamilienhaus sind da-
her von dem GrundstUckeigenfUmer entschédigungslos hinzunehmen (vgl. § 42 Abs. 3 BauGB).
Allerdings verliert das Grundstiick durch die Festsetzurigen des Bebauungsplans nicht nur im Hin-
blick auf die bisher zulassige, aber nicht realisierte Nutzung (zwei Mehrfam’ilienhéuser) an Wert,
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sondern ‘auch im Hinblick auf die bisher tatséchlich ausgelibte Nutzung (ein Mehffarhiiienhaus),
Gemal § 42 Abs. 3 Satz 2 BauGB hat der Grundstiickseigentlimer einen Anspruch auf Entschadi-
gung in Hoéhe der Differenz swischen dem Bodenwert des Grundstiicks aufgrund der tatséchlich
ausgeiibten baulichen Nutzung durch ein Mehrfamilienhaus mit drei Wohneinheiten und dem Bo-
denwert, der sich aufgrund der kiinftig zulassigen Nutzung mit einem Einfamilienhaus gemal der
Festsetzung des Bebauungsplans ergibt. Dabei kann grundsétzlich beobachtet werden, dass die
Bodenwertminderting eines bebauien Grundstiickes aufgrund der Anderung oder Aufhebung der
_ bisher zulassigen und tatsichlich verwirklichten Nutzung umso héher ist, je kirzer die Restnut-

zungsdauer - sprich je #lter der Baubestand ist.

— Runkel in: ErnsﬂZinkahn/Bielenberg/ Krautzberger, §. 42 BauGB,
Rn. 79b —

Denn je édlter die Besténdsbebauung ist, umso grofer ist die Rolle der kinftig zuldssigen baulichen
Nutzbarkeit eines Grundstiicks als wertbildender Faktor fur die Ermittlung des Bodenwertes.

Unter Umstanden kénnen sogar bisher ungenutzte Flachen unter den entschadigungsrechtlichen
Schutz fur ,ausgelibte Nutzungen” im Sinne des § 42 Abs. 3 BauGB fallen, wenn sie im Lichte des
_ Art. 14 GG dem Bestandschutz oder dem Schutz fur eingerichtete und ausgelibte Gewerbebetrie-
be unterliegen (sogenannte Vorratsflachen). MaGgeb]ich hierfiir ist, dass zwischen den unbebau-
ten Flachen und dem Gewerbebetrieb eine funktionale Verbindung besteht, die sich aus der Art
der tatsdchlich ausgetibten Nutzung — sprich dem ausgetibten Betrieb —, der Bedeutung der auf
der betreffenden Flache bisher zulassig gewesenen Nutzung fiir den Betrieb und die organisatori-
sche Verknipfung von Betrieb und ungenutzter Fliche ergeben. Auch in diesem Fall ist die durch

Festsetzungen des Bebauungsplans verursachte Bodenwertminderung zu entschadigen.
— Runkel in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/ Krautzbergef, § 42 BauGB, Rn. 97 ff. —

‘ Somit kénnen auch nach Ablauf der 7-Jahres-Frist erhebliche Entschédigungsansprﬂche wegen

baurechtseinschrankender Bebauungsplane auf die Léndeshauptstadt zukommen.
3.3. Informelle Planung: stidtebauliche Rahmenplanung

Als alternatives stadtebauliches Instrument zur Wahrung des Gebietscharakters der Gartensfadt—

gebiete kommt daher ,auf erster Planungsstufe" — also bezogen auf die Geasamtflache der Garten-
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" stadtbereiche — als instrument der informellen stédtebaulichen Planung die stédtebauliche Rah-
menplanung in Betracht. Die stidtebauliche Rahmenplanung ist zwar selbst nicht gesetzlich nor-

" miert, die informelle Planung wird jedoch an einigen Stellen im BauGB erwéhnt, z.B. § 1 Abs. 6 Nr.

11 BauGB. Durch eine stadtebauliche Rahmenplanung kénnen auch fir grofirdumige Plangebiete

- die Entwicklungsvorstellungen tbersichtlich und in einem entsprechenden raumlichen Zusammen-

hang dargestellt werden. Die Rahmenplanung kann zwar kein Baurecht éndérn, v.a, nicht in Ge_—

bieten naéh § 34 BauGB, da sie keine unmittelbare rechtliche AuRenwirkung hat. Allerdings kann -
durch sie eine interne Bindungswirkung fir die Gemeinde in dem Sinne erzeugt werden, dass sie
in der Abwéagung bei der Aufstellung ven Bebauungspldnen zu bef[lckéichtigen ist oder bei der
Ausformung unbestimmter Rechtsbegriffe bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben
herangezogen wird. ‘ '

— vgl. Battis in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB § 1, Rn. 82 —

Der Vorteil der stadtebaulichen Rahmenplanung liegt dabei v.a. darin, dass sie nicht an die rechtli-
chen Zwange der verbindlichen Bauleitplanung gebunden ist. Der Stadtverwaltung wird durch die
Rahmenplanung ein Leitbild an die Hand geben; um die bauliche Entwicklung in den Gartenstadt-
gebieten bei der Genehmigung von einzelnen Bauvorhaben inhaitlich steuern zu konnen. Eine
informelle Rahmenplanung kann namlich auf néchster Planungsstufe — soWeit iwingend erforder-
lich — durch aniassbezogene, rechisverbindliche Bebauungspléne fiir einzelne Gartenstadtberei-
§he ergénzt werden. Stehen konkrete Bauvorhaben innerhalb von Gartenstadtbereichen zur bau-
rechtlichen Genehmigung an, die sich zwar nach § 34 BauGB in die Nachbarschaft im Rechtssinne
einfgen, mit dem durch die Rahmehplanung konkretisierten Gartenstadtcharakter jedoch nicht
vereinbar sind, kann die Landeshauptstadt unter Anwendung der Sicherungsinstrumente der Ver-
anderungssperre (§ 14 BauGB) oder der Zurlickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) hierauf
durch den Erlass eines Bébauungspians, der den Gartenstadicharakter des Gebietes sichert, rea-
gieren. Auch .Entschédigungsfragen konnen auf diese Weise ,von Fall zu Fall* und im Rahmen des
Notwendigen besser bewéltigt werden. Aber auch bei einer anlassbezogenen Aufsteilung eines
Bebauungsplans muss als privater Belang der betroffenen Grundstlickseigenttimer die Beschran-
kung der bisher zulassigen baulichen Nutzbarkeit ermittel, in die Abwégung eingestellt und am
Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit gemessen werden (s.0.). Auch die entschidigungsrechtiichen

Folgewirkungen miissen dabei Beriicksichtigung finden. Auch kleinfléchige, einzelfallbezogene
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Bebauungspléhe sind daher mit einem Ermittiungs- und Abwagungsaufwand verbunden und kén-
nen erhebliche Entschadigungspflichten ausldsen. Daher sollten auch in diesem Fall bereits vor
Emleltung der konkreten Planung die Vor- und Nachteile eines Bebauungsplans sorgfaltig abge-
‘wogen werden und so]lte von diesem Instrument nicht vorschnell, sondern erst Gebrauch gemacht
werden, wenn ein konkretes Planungserfordernis entsteht und die schlichte Anwendung des § 34
BauGRB zur Steuerung der stadtebaulichen Situation nicht mehr gengt. Fugt sich ein Bauvorhaben
bereits nicht nach § 34 BauGB in die Nachbarschaft der Gartenstadtgrundstiicke ein, ist eslo_hne-

hin unzulassig; es bedarf insoweit keiner weiteren stadtebaulichen Sicherungsmalnahmen.

WAn A

Dr. Andreas Geiger
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