Orientierungssatze:

1. Die Festsetzung eines Dorfgebiets ist nicht erforderlich im Sinne von §1
Abs. 3 BauGB, wenn das Plangebiet im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses kei-
ne landwirtschaftlichen Hofstellen enthalt. Das Vorhandensein einer dorflich ge-
pragten Bausubstanz reicht nicht aus.

2. Die Uberplanung eines Baugrundstiicks mit einer privaten Griinflache, die zum
Entzug des Baurechts flhrt, ist abwagungsfehlerhaft, wenn das Ziel der Planung,
die Sicherung eines Griinzugs fir das Orts- und Landschaftsbild, nicht konsequent
umgesetzt wird. Dies ist der  Fall, wenn an anderen, ebenfalls exponierten Stel-

len, einsehbare Bebauung zugelassen wird.

1 N10.2183 GroBBes Staats-
wappen

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof
Im Namen des Volkes

In der Normenkontrollsache
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- Antragsteller -

bevollmachtigt:
Rechtsanwalte
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Stadt Landsberg am Lech,
vertreten durch den Oberblrgermeister,
Katharinenstr. 1, 86899 Landsberg a. Lech,
- Antragsgegnerin -

bevollmachtigt:
Rechtsanwalte
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wegen
Unwirksamkeit des Bebauungsplang "******** *xxx*t.
erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 1. Senat,
durch den Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgerichtshof Dhom,
den Richter am Verwaltungsgerichtshof Lorenz,
den Richter am Verwaltungsgerichtshof Dihm
aufgrund mundlicher Verhandlung vom 29. Februar 2012

am 1. Marz 2012
folgendes

Urteil:
I. Der Bebauungsplan ,,P******* ******ist unwirksam.

Il. Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfahrens.

[ll. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung vorlaufig voll-
streckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.



-3-

Tatbestand:

Der Antragsteller wendet sich gegen den am 24. Méarz 2010 als Satzung beschlosse-
nen und am 21. April 2010 in Kraft getretenen Bebauungsplan ,P******* *****¢ weil
die Antragsgegnerin auf einer westlich der Péringer StraBe gelegenen Teilflache sei-
ner Grundsticke (FL.LNrn. ** und *** der Gemarkung P*******) die Anpflanzung von
Baumen festgesetzt hat, wahrend der vorhergehende Bebauungsplan ,Pdéringer
StraBe® auf dieser Flache einen Bauraum fir ein Einzelhaus mit einer Grundflache
von 115 m2 und einer Geschossflache von 395 m? vorgesehen hatte.

Hintergrund dieser friiheren Festsetzung war ein rechtskréaftiges Urteil des Verwal-
tungsgerichtshofs vom 3. Juni 1996 (Az. ** * *******) das den Bereich zwischen der
See- und der Péringer StraBe dem Innenbereich nach § 34 BauGB zugeordnet und
festgestellt hatte, dass die Ablehnung eines Vorbescheids fir die Errichtung von zwei
Einfamilienhdusern auf den Grundstiicken des Antragstellers durch die Antragsgeg-
nerin rechtswidrig war.

Am 11. Juni 2008 beschloss der Stadtrat der Antragsgegnerin die Aufstellung des
Bebauungsplans ,P******* *****¢ Ziel der Planung war es, unter Zusammenfassung
der Planentwiirfe ,****** p*****=*« ynd P******* GtraBe — 1. Anderung" die dérfliche
Baustruktur durch die Ausweisung eines Dorfgebiets zu erhalten und die land-
schaftspragenden Griinziige im Plangebiet zu sichern. Wahrend der frithzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung und der Auslegung des Planentwurfs erhob der Antragsteller
fristgerecht Einwendungen gegen den geplanten Entzug seines Baurechts, die der
Stadtrat zurlickwies. Der Sicherung des Orts- und Landschaftsbilds komme der Vor-
rang gegenutber den Interessen des Antragstellers zu. Der Hangbereich mit seiner
Terrasse sei weithin einsehbar und prage mit den stdlich angrenzenden Gelandestu-
fen das Ortsbild entscheidend. Daher darfe der durchgehende Griinzug entlang der
Hangleite nicht durch bauliche Eingriffe im Hangbereich geschwéacht werden. Auch
eine geringere Bebauung als vom Antragsteller gewiinscht komme in der Hanglage
nicht in Betracht. Wirde dem Antragsteller dort eine Bebauung zugestanden, misste
auch anderen Grundstickseigentimern die Bebauung am Hang ermdglicht werden.
Ein Ausgleich durch die Ausweisung von zusatzlichem Baurecht am Ful3 des Hanges
sei wegen der dort vorhandenen dichten Bebauung und der unbefriedigenden Er-
schlieBungssituation nicht maéglich. Da nur eine private Grinflache auf den
Grundstlcken des Antragstellers vorgesehen sei, werde weder das Eigentum entzo-
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gen noch eine 6ffentliche Zweckbestimmung festgeschrieben. Dartiber hinaus siche-
re der Bebauungsplan die bestehende Bebauung auf dem Grundstiick des An-
tragstellers ab.

Mit Schriftsatz vom 1. September 2010 hat der Antragsteller Normenkontrollantrag
gestellt. Der Entzug des Baurechts verstoBe gegen das Gebot der gerechten Abwa-
gung. Die Antragsgegnerin habe die Bedeutung des Eingriffs verkannt, wenn sie in
ihrer Abwagung vom 24. Méarz 2010 davon ausgehe, dass dem Antragsteller nach
wie vor die Nutzung seines Grundstiicks erhalten bleibe. Darliber hinaus sei die An-
nahme der Antragsgegnerin unzutreffend, die Bebauung nérdlich seiner Grundstiicke
sei nicht unmittelbar im Hang oder an der Hangkante gelegen und kdnne daher nicht
als planungsrechtlicher Bezugspunkt fir die Behandlung seines Eigentums dienen.
Soweit die Antragsgegnerin die besondere Bedeutung der Grinstruktur mit der hori-
zontalen Rhythmisierung von Grin- und Bauflachen begriinde, die es zu erhalten
und zu starken gelte (Nr. 3.8 der Begrindung zum Bebauungsplan), verkenne sie,
dass die Bebauungsstruktur beidseits der Péringer StraBe durch die Pflanzgebote
westlich der Péringer StraBe dauerhaft unterbrochen werde. Das Ziel der Antrags-
gegnerin, im Interesse des Ortsbilds den Hang von Bebauung freizuhalten, lasse sich
nicht mehr erreichen, weil die Bereiche ndrdlich, stdlich und éstlich der Grundstiicke
des Antragstellers bereits bebaut seien. Der absolute Vorrang der 6éffentlichen Inte-
ressen werde der verfassungsrechtlichen Verpflichtung nicht gerecht, eine Belastung
des Eigentimers so weit wie mdglich zu vermeiden. Da der Hangbereich stark be-
waldet sei, werde der optisch durchgehende Griinzug durch die Errichtung eines vom
Antragsteller geplanten Wohnhauses nicht geféhrdet. Zur Realisierung des Pla-
nungsziels genige es, den vorhandenen Baumbestand zu erhalten. Der Eingriff in
das Eigentum des Antragstellers werde nicht dadurch gemildert, dass die Bebauung
des westlichen Teils des Grundstiicks FI.Nr. ** im Bebauungsplan abgesichert werde
und lediglich ein Pflanzgebot und keine 6ffentliche Grinflache vorgesehen seien.

Er beantragt,
den Bebauungsplan ,P******* ******{{ijr unwirksam zu erklaren.

Die Antragsgegnerin beantragt,
den Antrag abzulehnen.

Sie habe die Eigentumsbelange des Antragstellers in ihrer Bedeutung erkannt und
sachgerecht abgewogen. Im Zentrum der planerischen Uberlegung hatten der Erhalt
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und die Wiederherstellung der Grinstrukturen im Bereich der Hangleite gestanden,
wobei dem Grlinzug im Lechtal nach den Zielen des Regionalplans besondere Be-
deutung zukomme. Da im Bereich der Péringer StraBe der Grinzug durch die vor-
handene Bebauung bereits geschwécht sei, habe eine weitere Bebauung auf den
Grundstlcken des Antragstellers nicht zugelassen werden kénnen. Um die Hanglei-
tenfihrung mit ihrer Fernwirkung und deren Verbindung im Hinblick auf das Erschei-
nungsbild von P******* sowie in Bezug auf die Lechterrassen zu sichern, sei es gebo-
ten, die teilweise sehr magere Grinstruktur wiederherzustellen. Eine Sicherung des
vorhandenen Baumbestands genlge folglich nicht, das angestrebte Ziel zu errei-
chen.

Wegen der beim Augenschein getroffenen Feststellungen und der in der mindlichen
Verhandlung erérterten Fragen wird auf die Niederschrift, wegen weiterer Einzelhei-
ten wird auf die Schriftsédtze der Beteiligten und die Normaufstellungsakten Bezug
genommen.

Entscheidungsgriinde:
Der zulédssige Antrag hat Erfolg.

Es bestehen bereits Zweifel, ob die Festsetzung eines Dorfgebiets im ndérdlichen
Plangebiet stadtebaulich gerechtfertigt und damit im Sinn von § 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB erforderlich ist. Nach dieser Vorschrift haben Gemeinden Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Der
Grundsatz der Planrechtfertigung setzt voraus, dass dem Plan ein nach auBen er-
kennbares stadtebauliches Konzept zugrunde liegt, das auf Verwirklichung in ange-
messener Zeit angelegt ist (vgl. BVerwG vom 21.3.2002 BVerwGE 116, 144). Da im
Plangebiet nérdlich der AufeldstraBe im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses keine
landwirtschaftlichen Hofstellen mehr vorhanden waren, was auch durch die Einwen-
dungen des Eigentiimers des Grundsticks FI.Nr. *** nicht in Frage gestellt wird, der
im Schreiben vom 3. April 2009 lediglich von einem kleinen Tierbestand an Schafen,
HUhnern und Pferden spricht, und dieser etwa die Halfte des Plangebiets umfassen-
de Bereich auch nicht durch den am Sidrand des Plangebiets gelegenen landwirt-
schaftlichen Betrieb gepragt wird, spricht viel daflr, dass dieser Bereich des Plange-
biets die Zweckbestimmung eines Dorfgebiets verfehlt, das nach § 5 Abs. 1 Satz 1
BauNVO der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewer-
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bebetrieben dient (vgl. BayVGH vom 12.1.2007 NVwZ-RR 2007, 656; HessVGH vom
15.2.2005 ZfBR 2005, 386). Dass die friihere landwirtschaftliche Nutzung noch an
der vorhandenen Bausubstanz im Planbereich ablesbar ist, gentigt fur die Festset-
zung eines Dorfgebiets nicht, vielmehr muss das Plangebiet durch Wirtschaftsstellen
landwirtschaftlicher Betriebe gepragt werden oder gepragt werden kdnnen (vgl.
NdsOVG vom 27.10.1993 NVwZ 1995, 284). Angesichts des Strukturwandels in der
Landwirtschaft sowie den aus Sicht der Landwirtschaft ungeeigneten Festsetzungen
fir das nérdliche Teilgebiet des Bebauungsplans spricht kaum etwas daflir, dass
dieser Bereich fur die (Wieder-)Ansiedlung eines landwirtschaftlichen Betriebs auf-
nahmefahig ist. Denn im nérdlichen Plangebiet fehlen ausreichend groBe Flachen flr
land- oder forstwirtschaftliche Betriebsgebaude, die es als naheliegend erscheinen
lassen, dass in absehbarer Zeit eine landwirtschaftliche Hofstelle (wieder) in Betrieb
genommen wird. Vielmehr tragen die von der Antragsgegnerin getroffenen Festset-
zungen der Umwandlung des vorhandenen Baubestands in Wohn- oder gewerblich
genutzte Gebaude Rechnung. Auch wenn die Anklndigung des Eigentimers des
Grundstlcks FI.Nr. *** im Schreiben vom 27. Dezember 2009, die Restlandwirtschaft
vergréBern zu wollen, kein tragfahiges landwirtschaftliches Betriebskonzept erken-
nen lasst, das im Rahmen der Abwagung hatte berlicksichtigt werden mussen, bleibt
festzuhalten, dass die Antragsgegnerin weder auf diesem Grundstliick noch auf dem
Grundstlick FI.Nr. ***** das zum ehemaligen Sagewerk gehérte, Festsetzungen flr
die Errichtung weiterer land- oder forstwirtschaftlicher Betriebsgebaude getroffen hat.
Letztlich kann die Frage der Erforderlichkeit aber offen bleiben, weil der Bebauungs-
plan an einem durchgreifenden Abwéagungsfehler leidet.

Die Antragsgegnerin hat das Interesse des Antragstellers am Fortbestand seines
durch den vorherigen Bebauungsplan ,Pdringer StraBe“ anerkannten Baurechts zu
Unrecht gegenlber den Interessen an der Sicherung des Landschaftsbilds zurtick-
gestellt und dadurch gegen das Gebot des § 1 Abs. 7 BauGB verstoBen, die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
Zwar ist die Antragsgegnerin zutreffend davon ausgegangen, dass dem Grinzug
zwischen der See- und der Péringer StraBBe eine entscheidende Bedeutung fir das
Orts- und Landschaftsbild zukommt. Denn der vom westlichen Ortsrand aus gut ein-
sehbare Grlnzug, in den die vorhandenen Gebaude eingelagert sind, schafft die
Verbindung zwischen der bebauten Hangleite und den im Norden anschlieBenden
Steilufern des Lechs mit seinen charakteristischen Mischwéldern, die den Talraum
zwischen P******* und Landsberg pragen. Gleichwohl erweist sich die Zuriickstellung
des Interesses des Antragstellers als fehlerhaft, weil der Bebauungsplan den Schutz
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des Orts- und Landschaftsbilds nicht konsequent umsetzt. Wahrend im Bebauungs-
plan ,Péringer StraBe” zwischen dem Baufenster auf den Grundsticken des An-
tragstellers und dem letzten Wohnhaus im Norden westlich der Péringer StraBBe eine
private Grinflache festgesetzt und den dort vorhandenen Gebauden lediglich Be-
standsschutz zuerkannt wurde, hat die Antragsgegnerin im angegriffenen Bebau-
ungsplan am Standort der vorhandenen Gebaude Festsetzungen zum Bauvolumen
und zur Situierung der Gebaude getroffen. Insbesondere am Standort des ehemali-
gen Werkstattgebdudes auf dem Grundstick FINr. ***, das besonders exponiert am
Hang steht und weithin einsehbar ist, aber auch auf dem Grundstlck FI.Nr. ** kénnen
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Gebaude mit einer traufseitigen
Wandhéhe von bis zu 6 m errichtet werden, wobei die Wandhéhe vom Niveau der
Péringer StraBe gemessen wird. Das hat zur Folge, dass wegen des stark abfallen-
den Gelandes die Baukdrper von der SeestraBBe aus als viergeschossige Gebaude in
Erscheinung treten werden. Mit diesen Festsetzungen ist die in Nummer 3.9 der Be-
griindung zum Bebauungsplan enthaltene Zielvorgabe unvereinbar, dass ,die obere
Hangleite entlang der Péringer StraBe unbebaut bleibt®. Zudem hat die Antragsgeg-
nerin - anders als bei den sudlich anschlieBenden Grundsticken - darauf verzichtet,
im Westteil des Grundstiicks FI.Nr. *** Festsetzungen zur Wiederherstellung der
Grunstruktur zu treffen. Wird aber in Bereichen, die topographisch und nach ihrer
Schutzwurdigkeit eine Einheit bilden, auf einzelnen Grundstiicken den Eigentimerin-
teressen der Vorrang vor dem Schutz des Ort- und Landschaftsbilds eingeraumt, so
erweist sich der gleichzeitige Entzug des Baurechts auf den Grundstiicken des An-
tragstellers als unverhaltnismaBig und als VerstoB3 gegen den Grundsatz der Gleich-
behandlung. Das gilt umso mehr, als die Antragsgegnerin bei seit Jahren unveran-
derter Hangbebauung im Bebauungsplan ,Péringer StraBe® auf den Grundstlicken
des Antragstellers unter gleichzeitiger Fortsetzung des Grliinzugs noch einen Bau-
kérper mit drei Vollgeschossen auf der Talseite fur vertretbar hielt. Fehlerhaft erweist
sich dartber hinaus die Ausweisung einer 6stlich der Pdringer StraBe gelegenen
Streuobstwiese als 6ffentliche Grunflache. Mag auch der Antragsteller im Normauf-
stellungsverfahren nicht darauf hingewiesen haben, dass das von dieser Festsetzung
betroffene Grundstiick FI.Nr. ** in seinem Eigentum steht, so hatte der Antragsgeg-
nerin ihr fehlendes Eigentum doch bekannt sein missen mit der Folge, dass sie, so-
weit das Grundstlick des Antragstellers als 6ffentliche Grinflache festgesetzt wurde,
das Abwagungsmaterial nach § 2 Abs. 3 BauGB nicht sachgerecht ermittelt und be-
wertet hat.
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Die nicht folgerichtige und in sich widersprichliche Gestaltung des Baurechts auf den
westlich der Péringer StraBe gelegenen Flachen hat nicht nur die Unwirksamkeit der
unmittelbar betroffenen Festsetzungen, sondern die Unwirksamkeit des gesamten
Bebauungsplans zur Folge. In der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
ist geklart, dass die Ungultigkeit eines Teils eines Bebauungsplans dann nicht zur
Unwirksamkeit des gesamten Bebauungsplans flhrt, wenn die restlichen Festset-
zungen auch ohne den nichtigen Teil noch eine sinnvolle stéddtebauliche Ordnung
bewirken kdnnen und mit der gebotenen Sicherheit anzunehmen ist, dass die Ge-
meinde auch einen Bebauungsplan dieses eingeschrankten Inhalts beschlossen hat-
te (vgl. BVerwG vom 20.8.1991 NVwZ 1992, 567). Angesichts der Tatsache, dass es
sich bei den Festsetzungen zum Erhalt und zur Starkung der Grunstruktur um ein
zentrales Element des Plankonzepts handelt und die Antragsgegnerin auch den Um-
griff des Bebauungsplans Uber den Geltungsbereich des vorhergehenden Bebau-
ungsplans ,Péringer StraBe” hinaus ausgeweitet hat, wirde eine Unwirksamkeit al-
lein der Festsetzungen fur die Grundstiicke des Antragstellers oder fir diejenigen
Grundstlicke, auf denen MaBnahmen zur Erhaltung oder Wiederherstellung der
Grunstruktur vorgesehen sind, zu einer Veranderung des von der Antragsgegnerin
verfolgten stadtebaulichen Konzepts fihren. Daher ist nicht davon auszugehen, dass
die Antragsgegnerin auf Regelungen flr den nérdlichen Teil des Plangebiets verzich-
tet hatte.

Die Antragsgegnerin hat die Kosten des Verfahrens zu tragen (§ 154 Abs. 1 VwGO).

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus § 167 VwWGO in Ver-
bindung mit § 709 ZPO.

Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwWGO
nicht vorliegen.

GemaB § 47 Abs. 5 Satz 2 Halbsatz 2 VwGO hat die Antragsgegnerin nach Eintritt
der Rechtskraft des Urteils die Nummer | der Entscheidungsformel in derselben Wei-
se zu verodffentlichen wie die angegriffene Satzung (§ 10 Abs. 3 BauGB).
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Rechtsmittelbelehrung

Nach § 133 VwGO kann die Nichtzulassung der Revision durch Beschwerde zum Bundes-
verwaltungsgericht in Leipzig angefochten werden. Die Beschwerde ist beim Bayerischen
Verwaltungsgerichtshof (in Minchen Hausanschrift: LudwigstraBe 23, 80539 Miinchen; Post-
fachanschrift: Postfach 34 01 48, 80098 Minchen; in Ansbach: Montgelasplatz 1,
91522 Ansbach) innerhalb eines Monats nach Zustellung dieser Entscheidung schriftlich ein-
zulegen und innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung dieser Entscheidung zu begrin-
den. Die Beschwerde muss die angefochtene Entscheidung bezeichnen. In der Beschwer-
debegriindung muss die grundsatzliche Bedeutung der Rechtssache dargelegt oder die Ent-
scheidung des Bundesverwaltungsgerichts, des Gemeinsamen Senats der obersten Ge-
richtshéfe des Bundes oder des Bundesverfassungsgerichts, von der die Entscheidung des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs abweicht, oder der Verfahrensmangel bezeichnet wer-
den.

Vor dem Bundesverwaltungsgericht missen sich die Beteiligten, auBer in Prozesskostenhil-
feverfahren, durch Prozessbevollmachtigte vertreten lassen. Dies gilt auch fir Prozesshand-
lungen, durch die ein Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht eingeleitet wird. Als Pro-
zessbevollmachtigte zugelassen sind neben Rechtsanwaélten und Rechtslehrern an den in
§ 67 Abs. 2 Satz 1 VwGO genannten Hochschulen mit Beféhigung zum Richteramt nur die in
§ 67 Abs. 4 Satz 4 VwGO und in §§ 3, 5 RDGEG bezeichneten Personen. Fir die in § 67
Abs. 4 Satz 5 VwGO genannten Angelegenheiten (u.a. Verfahren mit Bezligen zu Dienst-
und Arbeitsverhéltnissen) sind auch die dort bezeichneten Organisationen und juristischen
Personen als Bevollméachtigte zugelassen. Sie missen in Verfahren vor dem Bundesverwal-
tungsgericht durch Personen mit der Befahigung zum Richteramt handeln.

Dhom Lorenz Dihm
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Die Streitwertfestsetzung beruht auf § 52 Abs. 1 und 7 GKG. Sie orientiert sich an
Nummer 9.8.1 des Streitwertkatalogs flr die Verwaltungsgerichtsbarkeit 2004 (NVwZ

2004,1327).

Dhom Lorenz

Der Streitwert wird auf 20.000 Euro festgesetzt.

Dihm
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Beschluss:

Grunde:



