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Bebauungsplan Nr. 12a der Gemeinde Giister
Hier: Geltendmachung von RechtsverstéRen

Hiermit werden eine beachtliche Verletzung von Verfahrensvorschriften nach § 214 Abs. 1 Nr. 1
BauGB und beachtliche Mangel des Abw&gungsvorgangs nach § 214 Abs. 3 S. 2 BauGB geltend
gemacht.

l. Geltendmachung der RechtsverstéRe
a. Anwendung des 6ffentlich-rechtlichen Vertrages

Im April 2011 hat die Freizeitwelt Glster GmbH &Co. KG mit der Gemeinde Guster und dem Landrat
des Kreises Herzogtum Lauenburg einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag abgeschlossen.

Dieser Vertrag diente der einvernehmlichen Regelung der betroffenen éffentlichen Belange mit den
Fachbehdrden des Kreises Herzogtum Lauenburg im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 12,

In der Vorbemerkung dieses Vertrages heilt es unter anderem ,/m Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 12 der Gemeinde Giister....”

Des Weiteren tritt gemafR § 16 des Vertrages dieser mit Wirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 12 in
Kraft. Er ist damit mit dem Bebauungsplan Nr. 12 — und eben nicht 12a — eng verbunden.

Im Zeitraum nach SchlieBung des Vertrages im April 2011 und dem In Kraft treten des Bebauungs-
planes im November 2015 hat sich die Planung der Gemeinde Guster geandert.

So wurde ein Teil des urspriinglich geplanten Bebauungsplanes Nr. 12 abgetrennt und durch den
Bebauungsplan Nr. 12a tberplant.

Eine Anpassung des 6ffentlich-rechtlichen Vertrages erfolgte nicht.
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Eine Anpassung wére aber nétig gewesen um der nach Vertragsschluss gednderten Planung Rech-
nung zu tragen. Die im Vertrag geregelten Punkte entsprechen nicht mehr der Planung zum Zeit-
punkt des Vertragsschlusses.

In Ihrer Abwéagung geht die Gemeinde davon aus, dass der 8ffentlich-rechtliche Vertrag auch weiter-
hin fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12a gilt. Dies hatte jedoch zur Folge, dass
der Bebauungsplan nicht umsetzbar ist, da sich Bebauungsplan und Vertrag widersprechen.

Der Vertrag setzt in § 2 Abs. 2 fest, dass ,in diesen UferbGschungen... ein Gehdlzbewuchs aus
landschaftstypischen standortgerechten einheimischen Bédumen und Strauchern dauerhaft zu erhal-
ten”ist.

§ 2 Abs. 1 regelt zudem ein Erhaltungsgebot der gehélzbewachsenen Uferbdschungen im Sinne des
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Eine entsprechend des Vertrages erforderliche Regelung zum Erhalt der gehdlzbewachsenen Ufer-
béschung findet sich im Bebauungsplan nicht wieder.

Das Konzept flr das Medical Wellness-Center sieht zudem eine Abgrabung der Béschung vor. Dies
schildert auch die Gemeinde in |hrer Abwagung wie folgt: ,Gerade um eine mdglichst landschaftsge-
rechte zuriickhaltende Gestaltung zu erreichen wurde der Gebéudekomplex Medical-Wellness in
den Boden eingegraben..." (Abwagungsergebnis Blatt 12 zu 2, Abs. 3).

Dies setzt eine Abgrabung der gehélzbewachsenen Uferbdschungen voraus.

Unter der Annahme, dass der &ffentlich-rechtliche Vertrag noch Anwendung auf den Bebauungsplan
Nr. 12a findet, ware der Bebauungsplan damit nicht durchsetzbar, da sich Plan und Vertrag wider-
sprechen.

Die Feststellung, dass ein Bauleitplan nicht realisierbar ist, filhrt im Hinblick auf das fehlende Planer-
fordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes.

Was Grundlage des Vertrages ist, wird durch den Vertragsgegenstand geregelt. Dies unterliegt der
Auslegung. :

Der Vertrag bezieht sich inhaltlich niemals auf den Bebauungsplan Nr. 12a. Auch entsprechen die
Planungsziele des Vertrages nicht mehr den Zielen der Bauleitplanung des Bebauungsplanes Nr.
12a.

Bereits aus dem Gedanken der Rechtsklarheit heraus, solite an dem Vertrag — zumindest ohne An-
passung — fur den Bebauungsplan Nr. 12a nicht weiter festgehalten werden.

Nach meiner Rechtsauffassung kann der Vertrag daher keine Anwendung flir den Bebauungsplan
Nr. 12a finden.

Wenn die Gemeinde dieser Einschatzung félgt, leidet der Bebauungsplan auch dann an einem Feﬁ-
ler, hier einem Abwagungsfehler.

In Ihrer Abwégung bezieht sich die Gemeinde Gister mehrmals auf den &ffentlich-rechtlichen Ver-
trag (z.B. Blatt 14 und 15).

Entfalit die Anwendung des éffentlich-rechtlichen Vertrages, so stimmt der Inhalt der Abwé&gung
nicht, da auf etwas Bezug genommen wird, das keinerlei rechtliche Verpflichtungen fur das Bebau-
ungsplangebiet vorsieht. '

Die vermeintlich durch den Vertrag in der Abwagung abgearbeiteten Belange sind damit nicht abge-
wogen. ’




Erweist sich ein in die Abwagung der durch die Bauleitplanung betroffenen Belange eingesteliter
Vertrag als nichtig, begrindet dies regelmafig einen Abwagungsfehler, der bei Erfullung der Tatbe-
standsvoraussetzungen des § 214 Abs. 3 Satz 2, 2. HS. die Unwirksamkeit des Bebauungsplans zur
Folge hat. (Brigelmann, Kommentar zu § 11 BauGB)

Nach § 214 Abs. 3 Satz 2, 2. HS BauGB sind Méangel im Abwagungsvorgang nur erheblich, wenn sie
offensichtlich und auf das Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen sind.

Dies ist fur den 6ffentlich-rechtlichen Vertrag aus April 2011 und den Bebauungsplan Nr. 12a der
Fall.

Der Mangel im Abw&gungsvorgang war durch die Stellungnahmen in der Beteiligung nach § 4 Abs.
1 und erneut nach § 4 Abs. 2 BauGB auch offensichtlich. Die Gemeinde hatte durch diese Stellung-
nahme eine umfangreiche Hilfestellung an welchen Punkten der Vertrag angepasst werden sollte.

Zudem ist es Aufgabe der Gemeinde innerhalb des Planverfahrens die Stellungnahmen sorgfaltig
abzuwéagen und im Zweifelsfall die rechtlichen Grundlagen nachzuprifen.

Der Fehler ist auch dazu geeignet, auf das Ergebnis des Verfahrens Einfluss zu nehmen.

Von Einfluss auf das Ergebnis kénnen solche Fehler schon dann sein, wenn die konkrete Méglich-
keit besteht, dass ohne den Vorgangsfehler das Abwagungsergebnis anders ausgefallen ware. Ei- -
nes positiven Nachweises bedarf es dabei nicht.

Von einem solchen Einfluss ist auszugehen. Dabei ist es unerheblich, ob die Gemeinde letztendlich
bei der Auffassung bleibt, dass der Vertrag fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12a
gilt oder nicht. Die Gemeinde hatte bei korrekter Einschatzung der oben genannten rechtlichen und
sachlichen Lage anders gehandelt. Entweder ware Sie zu dem Entschluss gekommen, die unstim-
migen Belange, die durch den Vertrag nicht geldst sind, abzuwégen oder sie ware zu dem Ent-
schluss gekommen, einen neuen Vertrag zu schlielRen bzw. den urspringlichen anzupassen.

Der Abwégungsfehler ist daher flr das Verfahren auch von Einfluss gewesen.

Der Bebauungsplan Nr. 12a ist aus diesen Griinden unwirksam.

b. Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen insbesondere die Be-
lange des Umweltschutzes, hier des Landschaftsbildes, zu beriicksichtigen.

Durch den Bebauungsplan wird die grundsatzliche Zulassigkeit von baulichen Anlagen begriindet.

Jedes Bauvorhaben beeintrachtigt die natirliche Eigenart der Landschaft, Dabei ist es nicht aus-
schlaggebend, ob durch die Zulassung eines Rahmens fir die Errichtung baulicher Anlagen konkret
eine Verunstaltung des Landschaftsbildes herbeigefiihrt wird. Vielmehr wird das Landschaftsbild
durch jedes Bauvorhaben beeintrachtigt, da es seiner naturlichen Umgebung mit einer naturbeding-
ter Nutzungsweise des Bodens wesensfremd ist.

In Ihrer Abwégung zu 1, Abs. 9 auf Blatt 9 zu den von der unteren Naturschutzbehdrde vorgebrach-
ten Bedenken bezliglich des Landschaftsbildes geht die Gemeinde Guster davon aus, dass keine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, sondern eine Belebung durch die Bebauung erfolgt. Die
monotone gleichartige Landschaft wiirde durch die Bebauung abwechslungsreicher.

Diese Argumentation geht an den Planungsleitlinien des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und der im Verfah—
ren vorgebrachten Argumentation und Handlungsweise vorbei.
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So fuhrt die Gemeinde selbst in der Begriindung auf Seite 30 zum Bebauungsplan an, dass ,durch
die Nutzungsénderung und die baulichen Anlagen ... das Landschaftsbild im Bereich des Ferien-
hausgebietes und des Sondergebietes ,Wellness* verandert wird. Die Ferienhduser und Wellness-
Gebédude mindern die Naturnéhe des Landschaftsraumes und verdndern die Eingangssituation zum
angrenzenden Campingplatz. Das Schutzgut Landschaft wird insbesondere beeintrachtigt durch...”

Zudem wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ein Fachbeitrag zur Eingriffsrege-
lung in Auftrag gegeben, der zu folgenden Ergebnissen bzgl. des Landschaftsbildes kommt:

»---die Beeintréchtigung des Schutzgutes Landschaftsbild ist dadurch als mittel einzustufen® (Seite
21)

Die Eingriffe des Planes auf das Landschaftsbild waren der Gemeinde aus den vorgenannten Griin-
den auch hinreichend bekannt.

Grundsatzlich gilt, dass Konflikte, die durch die Planung ausgelést werden, auch durch die Planung
selbst bewaltigt werden miissen. Eine solche Auseinandersetzung sieht zumindest vor, dass sich die
Gemeinde zunichst eine konkrete Vorstellung davon macht, in welchem MaRe Nutzungskonflikte
auftreten kénnen und ob und wie diese gelést werden kdnnten (Vgl. z.B. Urteil des OVG Berlin-
Brandenburg vom 13.04.2016, 10 A 9.13).

Dies ist hier auch erfolgt, wurde aber beim Abwagungsergebnis in Ganze unbericksichtigt gelassen.

Im Abwégungsergebnisvist somit der Belang des Landschaftsbildes in seiner Wertigkeit verkannt und
dadurch nicht ausreichend abgewogen.

Der Abwagungsfehler war auch durch die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde auch
offensichtlich und auf das Abwagungsergebnis von Einfluss.
c. Fehlende Befreiungslage

Mit dem Bebauungsplan sind Eingriffe in ein Biotop verbunden, fir die keine Befreiung in Aussicht
gestellt wurde.

Nach § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erhebli-
chen Beeintrachtigung von Biotopen fithren kénnen, verboten.

Die mittleren Béschungsflachen des Plangebietes sind als gesetzlich geschiitztes Biotop einzustu-
fen. Dies hat die Gemeinde erkannt. (s. Abwagung zu 4., Blatt 15)

Wird in ein gesetzlich geschiitztes Biotop eingegriffen, muss im Rahmen einer Bauleitplanung eine
.Befreiungslage” gegeben sein. Dafiir genugt es, wenn die zustandige Behérde eine Befreiung in
Aussicht stellt. (siehe Verfahrenserlass Nr. 9.3 und der dort genannte Beschluss des BVerwG)

Eine solche Befreiung ist durch die untere Naturschutzbehérde nicht in Aussicht gestellt worden.

Vielmehr wurde konkret in der Stellungnahme darauf hingewiesen, dass diese erst dann in Aussicht
gestellt werden kann, wenn entsprechend geeignete AusgleichsmaBnahmen nachgewiesen sind.

Dies ist nicht der Fall.

Zwar gibt die Gemeinde vor, wie Sie den Ausgleich gestalten will, eine einvernehmliche Ausgleichs-
festsetzung mit der unteren Naturschutzbehérde liegt jedoch nicht vor.

Der Wille der Gemeinde auszugleichen, ersetzt auch nicht die In-Aussichtstellung einer Befreiung
fur die Beseitigung eines gesetzlich geschitzten Biotops.
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Im Ubrigen sind Unstimmigkeiten beziglich der Anrechnung der Ausgleichsflache zu den Stellung-
nahmen der unteren Naturschutzbehérde vorhanden. Dies sollte mit der unteren Naturschutzbehor-
de aufgearbeitet werden um der Verantwortung der Gemeinde nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gerecht

zu werden.

Dies sollte vor allem unter dem Gesichtspunkt einer noch notwendigen Befreiungslage einvernehm-
lich mit der unteren Naturschutzbehérde nachgearbeitet werden.

Die Gemeinde hat damit in lhrer Abwagung und Beschlussfassung keine Befreiungslage fiir die mitt-
leren Béschungsflachen als gesetzlich geschitztes Biotop.

Dieser Fehler fGhrt zur Nichtigkeit des Planes (Vgl. z.B. Urteil des VGH Baden-Wrttemberg vom
13.06.1997, 8 S 2799/96) Der Bebauungsplan Nr. 12a wird daher von meiner Bauaufsicht bis zur
Fehlerbehebung nicht angewandt. : :

Ich weise Sie darauf hin, dass eine bloRe nachtragliche Befreiung nicht ausreicht, um den Abwa-
gungsfehler zu heilen. Erforderlich ware ein neuer Satzungsbeschluss.

d. Genehmigungspflicht der Sammelstege

Entgegen der Auffassung der Gemeinde im Abwagungsergebnis besitzen die Sammelstege keinen
Bestandsschutz. Bereits 2003 fanden hierzu Gesprache zwischen dem Kreis und der Gemeinde
statt in denen diese Rechtsauffassung aufgezeigt wurde.

Grundsatzlich unterliegen gemaR § 36 Abs. 1, 2 LNatSchG Sammelstege der Genehmigungspflicht
der zustandigen Naturschutzbehdérde, hier der unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Herzogtum
Lauenburg. '

Eine solche entfallt gemaR § 36 Abs. 3 LNatSchG nur bei Anlagen, die vor dem 19.11.1982 errichtet
wurden. Solche Anlagen gelten als genehmigt.

Dies ist hier jedoch nicht der Fall.

Die 2003 bereits vorhandenen Stege wurden komplett abgerissen und wieder neu gebaut. Damit ist -
ein eventueller Bestandsschutz erloschen. Die 2003 errichteten Stege kénnen damit von der Bes-
serstellung des § 36 Abs. 3 LNatSchG nicht profitieren.

Die Sammelsteganlage ist damit genehmigungspflichtig.

Selbst wenn die Gemeinde am o&ffentlich-rechtlichen Vertrag festhalten sollte, ist in diesem unter § 5
Abs. 1 erkannt worden, dass die Gemeinschaftssteganlage einer Genehmigung nach § 36
LNatSchG bedarf. Wie zuvor ausgefihrt, ist zweifelhaft, ob der éffentlich-rechtliche Vertrag fir den
Bebauungsplan Nr. 12a Bestand haben kann.

Dies kénnte aber zun&chst dahingestellt bleiben, da das Abwagungsergebnis bei beiden Varianten
(Vertrag gilt oder nicht) an einem Mangel leidet, da die Gemeinde annimmt, dass es keiner Geneh-
migung bedarf.

Es handelt sich vorliegend um einen grundséatzlich heilbaren Abwagungsfehler. Dieser war durch die
Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde auch offensichtlich und auf das Abwéagungsergeb-
nis von Einfluss.

Auch dieser Fakt wére in einem ergénzenden Verfahren abzuarbeiten. .
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Il. Rechtsfolge

Die v.g. Fehler fuhren zu einer Unwirksamkeit und Nichtigkeit des Bebauungsplanes Nr. 12a der
Gemeinde Guster.

Aus der materiell-rechtlichen Bindung der Verwaltung an Recht und Gesetz nach Art. 20 Abs. 3 des
Grundgesetzes folgt sowohl die Befugnis als auch die Pflicht der Verwaltung, die von ihnen anzu-
wendenden Vorschriften auf ihnre RechtmaRigkeit zu prifen und bei erkannter Unwirksamkeit im
Vollzug nicht anzuwenden. Anderenfalls wére die Vollzugsentscheidung rechtswidrig, da sich der
Fehler des Bebauungsplanes in ihr fortsetzt (Bruigelmann, BauGB, § 10, Rn. 358).

Bis zur Behebung der vorgenannten Fehler wird der Bebauungsplan von meiner Bauaufsicht daher
nicht angewandt.

Ich empfehle der Gemeinde, sich erneut mit dem Plan auseinanderzusetzen und gegebenenfalls ein
erganzendes Verfahren gemal § 214 BauGB zur Fehlerbehebung durchzufihren. Diese Riige ist
formell durch die Gemeinde mit Gemeindevertreterbeschluss abzuarbeiten.

Die notwendige Befreiungslage musste dabei vor dem neuen Satzungsbeschluss vorliegen. Das
Abwagungsergebnis ist nachzuholen. Die noch nicht abgearbeiteten Belange sind aufzuarbeiten.

Entscheidet sich die Gemeinde fur ein ergédnzendes Verfahren, halte ich eine Beteiligung der unte-
ren Naturschutzbehdrde fur sinnvoll, da es sich haupts&chlich um abzuarbeitende Belange des Na-
turschutzes handelt.

Des Weiteren bitte ich um eine Aussage der Gemeinde, ob weiterhin an dem Vertrag festgehalten
wird. Die Entscheidung verbleibt bei der Gemeinde, wie sie die 0.g. Mangel abarbeitet.

Im Auftrag

(j"‘%#‘i* '

(Kottgen)



