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Will eine Gemeinde {iberplanen,

ist der Bestand zu priifen

Offentliches Recht. Wird ein bebautes

Gebiet tiberplant, muss der Bestand erfasst
und eventuell bestehende Nutzungsrechte

betrachtet werden, die der B-Plan
einschréinken soll. Ansonsten
kann der Plan unwirksam sein.

VGH Miinchen, Urteil vom 23. Juli 2025,
Az. 9N 24.161

Rechtsanwalt
Dr. Sebastian Wies
von Lenz und Johlen

DER FALL

Gegen einen Bebauungsplan, der ein be-
bautes, nach § 34 BauGB zu bewertendes
Gebiet in einem Umfang von fast 13 ha mit
Allgemeinen Wohngebieten {iberplant,
stellten mehrere Eigentiimer von Grund-
stiicken, die innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegen, einen Normenkontrollan-
trag. Sie riigten unter anderem, dass ihre
Flachen aufgrund der festgesetzten Bau-
grenzen deutlich weniger baulich aus-

nutzbar seien als andere Grundstiicke im
Plangebiet. Der VGH Miinchen erkldrte
den Bebauungsplan fiir unwirksam. Ein
Grund dafiir war die fehlerhafte Erfassung
des baulichen Bestands und der baulichen
Nutzungsrechte sowie die unzureichende
Ermittlung der auf das Plangebiet einwir-
kenden Verkehrslarmimmissionen.

DIE FOLGEN

Der VGH unterstrich, dass eine Gemeinde
grundsétzlich ein bereits bebautes Gebiet
abweichend vom vorhandenen Bestand
iiberplanen kann, solange es eine positive
Zielsetzung gibt. Ist das Plangebiet aller-
dings im Bestand nach § 34 BauGB zu
bewerten, so ist auch die mogliche bau-
liche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zu
erfassen. Denn bei einer Einschrdankung
vorhandener Baurechte miissen Art und
Ausmafd von Nutzungsbeeintrdchtigun-
gen ermittelt und bewertet werden. Weiter
stellt das Gericht klar, dass ein Verweis
auf das bereits bestehende Siedlungs-

gebiet nicht immer den Verzicht auf
eine schalltechnische Untersuchung zum
(Verkehrs-) Larm rechtfertigt. Denn auch
in bestehenden Siedlungsgebieten muss
sich der Plangeber mit zu erwartenden
Larmbeeintrachtigungen vertraut machen,
um keinen stddtebaulichen Missstand zu
etablieren oder zu verfestigen. Ein B-Plan
wirkt im Wesentlichen bei Neu- oder
Ersatzbebauungen, weshalb aufgrund der
bestehenden Gebdude etwaige bereits
vorhandene Larmkonflikte zu beachten
sind.

WAS IST ZU TUN?

Die ordnungsgemédfle Umsetzung eines
Plankonzepts im Wege der Uberplanung
eines bereits bebauten, nach § 34 BauGB
zu bewertenden Gebiets setzt eine hinrei-
chende Ermittlung und Bewertung des
vorhandenen baulichen Bestands voraus.
Die potenzielle bauliche Ausnutzbarkeit
ist ebenfalls zu beriicksichtigen. Zudem
muss ermittelt werden, ob und um wel-
ches faktische Baugebiet es sich handelt.

Aufierdem bedarf es bei einer Bestands-
tiberplanung einer zureichenden Ermitt-
lung der bestehenden (Verkehrs-) Larm-
belastung, wenn sich eine Uberschreitung
der Orientierungswerte abzeichnet.
(redigiert von Monika Hillemacher)




