Orientierungssatze:

1. Die Festsetzung von Bauquartieren innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebau-
ungsplans mit unterschiedlichen MindestgrundstiicksgréBen (1000 m?, 750 m?, 500
m?) ist unverhaltnismaBig bzw. willkirlich, wenn es innerhalb eines Bauquartiers zu
viele AusreiBBer vom Grenzwert (MindestgrundstlicksgrdBe) nach oben und unten so-
wie Ausgrenzungen gibt und vergleichbare Bauquartiere unterschiedlich behandelt
werden.

2. Der Senat hat keine grundsétzlichen Bedenken gegen das Planungsziel, mittels einer
Festsetzung von MindestgrundstlicksgréBen und eines ,degressiven” Mafes der bau-
lichen Nutzung den ,Gartenstadtcharakter” im Sinn einer méglichst zu erhaltenden
Durchgriinung der Baugebiete zu sichern. Die Festsetzung von Mindestgrund-
stlicksgréBen kann auf § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB und die Festsetzung hinsichtlich
der zulassigen Grundflachen sowie der zuldssigen Geschossflachen auf § 16
Abs. 2 Nrn. 1 und 2, Abs. 5 BauNVO gestltzt werden. Hierbei kbnnen sowohl die
Grundflachenzahlen und die GréBe der Grundflache als auch die Geschossfla-
chenzahl und die GréBe der Geschossflache nebeneinander festgesetzt werden.
Diese Festsetzungsmadglichkeiten schlieBen sich inrem Wesen nach nicht wech-
selseitig aus.

3. Sind in der héheren MindestgrundstticksgréBenkategorie geringere Grundflachen als
in der niedrigeren MindestgrundstiicksgréBenkategorie zulassig, bedarf es besonde-
rer Prifung, ob dies abwagungsgerecht festgesetzt werden kann.

Hinweis:

Die Festsetzung eines ,degressiven Baurechts” in einem Bebauungsplan der Gemeinde
Gréafelfing hat in der vorliegenden Fallgestaltung zu sehr komplexen Fragestellungen und
auch Festsetzungen im Bebauungsplan geftihrt. Die Normenkontrolle hat aufgezeigt, dass
sich damit auch der Abwéagungsvorgang flr die Gemeinde besonders schwierig gestaltet.
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2N 10.93 GroBBes Staats-
wappen

Verkindet am 20.12.2012
Herborn-Ziegler

als stellvertretende Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof

Im Namen des Volkes

In der Normenkontrollsache
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Unwirksamerklarung des Bauplanungsplans 1 J,

erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 2. Senat,



-9-

durch den Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgerichtshof Désing,
den Richter am Verwaltungsgerichtshof Dr. Bauer,
die Richterin am Verwaltungsgerichtshof Winkler

aufgrund der mindlichen Verhandlung vom 13. Dezember 2012
am 20. Dezember 2012

folgendes
Urteil:

|. Der Bebauungsplan 1 J der Antragsgegnerin vom 14. Januar 2009
fir das Gebiet zwischen B******- und B****straBe sowie zwischen
Wirm und Bahnlinie MUnchen-M********* ist unwirksam.

Il. Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfahrens einschlieBlich
der auBergerichtlichen Kosten der Beigeladenen zu 57.

[ll. Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Die Antrags-
gegnerin darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hin-
terlegung in H6he des zu vollsteckenden Betrags abwenden, wenn
nicht der jeweilige Vollstreckungsglaubiger vor der Vollstreckung Si-
cherheit in gleicher H6he leistet.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand:

Die Antragsteller wenden sich gegen den Bebauungsplan 1 J der Antragsgegnerin
vom 14. Januar 2009 fur das Gebiet zwischen B******- und B****straBe sowie zwi-
schen Wirm und Bahnlinie Minchen-M********* " Sie sind Miteigentimer des Grund-
stlicks FIL.Nr. 350/181 der Gemarkung G********* mit einer Grundstiicksflache von
1.397 m2.
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Zur Begrindung ihres Normenkontrollantrags fuhren sie aus, dass nach dem Auf-
stellungsbeschluss, der zu dem bis zum 24. Oktober 2007 ausgelegten Bebauungs-
planentwurf gefilhrt habe, die vorgezogene Offentlichkeitsbeteiligung nicht stattge-
funden habe. Zwischen der unwirksamen Bauleitplanung aus dem Jahr 2004 und
dem Bebauungsplanentwurf des Jahres 2007 sei kein zeitlicher und sachlicher Zu-
sammenhang erkennbar. Die Planung aus dem Jahr 2004 sei tberholt, so dass eine
erneute vorgezogene Offentlichkeitsbeteiligung nicht entbehrlich geworden sei.

Der nunmehr in Kraft getretene Bebauungsplan enthalte keine ausreichende Begrin-
dung. Die der Bauleitplanung zugrunde gelegten Plane und damit die Planungs-
grundlagen seien veraltet. Es sei nicht ausreichend berlcksichtigt worden, dass im
Planungsbereich eine Vielzahl neuer Gebaude entstanden sei, die den neuen Fest-
setzungen nicht entsprechen. Den von der Antragsgegnerin verwandten Begriff des
degressiven Baurechts gabe es nicht.

Es sei nicht erkennbar, welche dem Gemeinwohl und dem &éffentlichen Interesse die-
nenden Zwecke und stadtebaulichen Ziele die Antragsgegnerin mit dem neuen Be-
bauungsplan tatsachlich verfolge. Das fur das Grundstick der Antragsteller beste-
hende Baurecht nach § 34 BauGB sei nicht beachtet und nicht in den Abwagungs-
prozess mit einbezogen worden. Es liege zumindest ein erhebliches Abwagungsdefi-
zit, wenn nicht sogar ein vollstandiger Ausfall der Abwagung vor.

Der Bebauungsplan bertcksichtige nicht die sich aus dem Grundbuch und der Ka-
tasterkarte ergebende tatsachlich vorhandene Grundstiickssituation. Er setze flr den
Teilbereich, in dem sich das Grundstlck der Antragsteller befinde, sowie fir die west-
lich und 6stlich davon gelegenen Teilbereiche eine MindestgrundstiicksgréBe von
750 m2 und fUr den nérdlich angrenzenden Teilbereich eine Mindestgrundstiicks-
gréBe von 500 m? fest. Er lasse aber in der ndheren Umgebung und dem gesamten
Bebauungsplangebiet zahlreiche Ausnahmen zu, ohne dies nachvollziehbar begrin-
den zu kdnnen.

Das Grundstlick der Antragsteller werde durch die gegentber der friiheren Bauleit-
planung der Antragsgegnerin verringerte GFZ, die Festlegung einer willkirlich be-
stimmten MindestgrundstiicksgréBe von 750 m2 und die Einflgung von Baufenstern
ohne ausreichenden Rechtsgrund belastet. Dadurch trete eine erhebliche Wertmin-
derung der nur noch als Grinflache zu nutzenden, derzeit nicht bebauten Restflache
des Grundstlicks im Innenbereich ein. Eine an sich mdgliche Bebauung mit einem
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weiteren Wohngebaude werde unterbunden. Die fur einzelne Grundstiicke festge-
setzten MindestgrundstlicksgréBen flhrten dazu, dass bei Grundstiicken mit Flachen
unterhalb der Mindestgrundstiicksgr6Be ein deutlich héheres Baurecht bestehe, als
bei Grundsticken mit einer Grundflache Uber der zuféllig angeordneten Mindest-
grundstiicksgréBe. Im naheren Umkreis von weniger als 200 m vom Grundsttck der
Antragsteller werde ein im Vergleich zum Grundstlck der Antragsteller doppelt so
hohes Baurecht zugestanden und zudem teilweise aktiver Bestandsschutz gewahrt.

Bei einem Grundstlck mit einer Gesamtflache knapp unter dem Doppelten der fest-
gesetzten MindestgrundstliicksgréBe kénnte der Eigentiimer nach den Planungsvor-
gaben nur die sich aus der Nutzungstabelle ergebende geringste Baudichte bean-
spruchen. Dagegen kdnnte ein Eigentimer mit einem geringfligig gréBeren Grund-
stick mit einer Gesamtflache mit der doppelten MindestgrundstiicksgréBe sein
Grundstick teilen und dadurch allein 150 m? an bebaubarer Geschossflache gewin-
nen. Dieser Hinzugewinn an Geschossflache sei bei allen Quartieren mit Mindest-
grundstlicksgréBen gegeben und betrage zwischen 45 und 63 %. Ein solcher Hinzu-
gewinn lasse sich aus dem vorhandenen Bestand weder folgern noch rechtfertigen.

Die Quartiere seien offensichtlich nur nach GrundstiicksgréBen zusammengestellt
worden. Es sollte dabei méglichst wenige Ausnahmen, also Grundstiicke unterhalb
der MindestgrundstiicksgroBe geben. Es gebe jedoch 33 % an Ausnahmen, was zu
viel sei.

Es sei auch stadtebaulich nicht begriindbar, dass der Teil des Grundstlcks, der gro-
Ber als die MindestgrundstlicksgréBe sei, nur einen geringen Anteil an der zulassi-
gen Geschossflache ergebe. Besitze das Grundstiick knapp die doppelte Mindest-
grundstlicksgréBe, so entfalle rechnerisch ein Anteil an der Geschossflache von ge-
nau 75 % auf diesen Teil des Grundstlcks bis zur MindestgrundsticksgrdBe, aber
nur ein Anteil an der Geschossflache von 25 % auf den fast ebenso groBen restli-
chen Teil des Grundstlcks.

Bei allen Grundstticken fehle eine Kennzeichnung, dass zwei Grundsticke mit unter-
schiedlichen Baudichten nebeneinander liegen. Im vorliegenden Fall sei gut zu er-
kennen, dass alle an das betroffene Grundstick (maximale GFZ bei 47 %, Zuschlag:
0,28) direkt angrenzenden Anwesen mit unter 1.000 m? Grundstlcksflache eine GFZ
von 0,33 bis 0,38 erhielten. Durch die Art der Festsetzungen mittels Tabellen als An-
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lagen zum Bebauungsplan solle letztlich verschleiert werden, dass die Bebaubarkeit
und Nutzungsmadglichkeit der einzelnen Grundstiicke héchst unterschiedlich sei.

Eine weitere Belastung der Grundstlckseigentiimer resultiere aus der Beschrankung
auf zwei Wohneinheiten pro Grundstick bis 1.120 m? Flache. Die Festsetzung einer
maximalen Zahl von Wohneinheiten pro Grundstiick sei aber unzulassig. Die degres-
sive Abhangigkeit der zulassigen Geschossflache von der MindestgrundstiicksgréBe
und zusatzlich von der GrundsticksgréBe sei unzulassig. Hier werde ein Prazedenz-
fall fGr willktrliche Verteilungen von Baurecht geschaffen.

Bei der Festlegung der Baufenster sei der tatsachlich vorhandene Grundstiicksbe-
stand teilweise nicht bertcksichtigt und im Ergebnis einfach Gbergangen worden. Im
Ubrigen wiirden die gesetzlichen Abstandsflachen nach den Bauvorschriften bei ei-
ner GFZ von 0,40 die zulassige Bebauung ausreichend beschréanken. Die Festlegung
von Bauraumen sei in Kombination mit der ungewdéhnlich niedrigen GFZ und den
weiteren Einschréankungen fir das bereits seit vielen Jahrzehnten bebaute Pla-
nungsgebiet unangemessen. Die neu festgelegten Baurdume lieBen in Form und
GroéBe keine Regel erkennen. Es werde versucht, die gesetzliche Regelung zu um-
gehen, wonach die Teilung von Grundstiicken keiner Zustimmung mehr bedarf. Das
angebliche Ziel, mit der Festlegung von Baufenstern innenliegende Grinrdume zu-
sammenzuhalten, sei abwegig. Die MindestgrundstiicksgroBen sollten Teilungen
verhindern. Es seien jedoch Grundsticke mit einer Flache unterhalb der Mindest-
grundstlcksgréBe laut Bebauungsplan sehr wohl bebaubar, sogar mit der héchsten
Baudichte im Quartier. Bis zur MindestgrundstiicksgréBe bestehe ein lineares
Baurecht. Dies sei ein unzulassiger Widerspruch.

Die Kombination von drei verschiedenen MindestgrundstlicksgréBen mit unterschied-
lich zuldssigen Geschossflachen (GFZ) binnen weniger Meter innerhalb eines Be-
bauungsplangebiets sei willklirrlich und stadtebaulich nicht zu begriinden. Die GFZ
dirfe hier zwischen 0,225 und 0,57 schwanken, wobei den Antragstellern aber ein
bisher bestehendes Baurecht durch die Festsetzung von Baufenstern genommen
werde. Die Schlechterstellung grdBerer Grundstliicke sei mit dem Gleichheitssatz
nicht zu vereinbaren, insbesondere weil das gleiche Grundstlck geteilt ein héheres
Baurecht aufweisen wirde.

In der Nahe des Grundstlicks der Antragsteller befanden sich Grundstiicke mit einer
deutlich unter 750 m? liegenden Grundsticksflache, die bereits in der Vergangenheit
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durch von der Antragsgegnerin entgegen den Festsetzungen des friheren Bebau-
ungsplans genehmigte Realteilungen entstanden sind. Bei all diesen Grundsticken
sei nicht nur das Baufenster hin zur Grundsticksgrenze deutlich gréBer als beim
Grundstick der Antragsteller, sondern auch ein hdheres MaB der baulichen Nutzung
moglich. Ein sachlicher Differenzierungsgrund fur diese offensichtliche Ungleichbe-
handlung sei nicht zu erkennen.

Die Neueinfihrung von mehreren Quartieren mit drei Klassen in dem bisher einheitli-
chen Bebauungsplangebiet berticksichtige nicht den tatsachlichen und den klnftigen
stadtebaulichen Planungs- und Entwicklungsbedarf. Es wirden nur jene Strukturen
gefestigt, die sich auf der Grundlage oder aber unter Missachtung der nichtigen Bau-
leitplanung Uber Jahrzehnte hinweg entwickelt hatten. Das Ziel der Antragsgegnerin,
dass im Durchschnitt nur 20 % der privaten Wohngrundsticke im Planungsbereich
die MindestgrundstlicksgréBe unterschreiten dirften, werde erkennbar verfehlt. Die
MindestgrundstlicksgréBe muisste sich nach dem kleinsten Grundstick im Be-
bauungsplangebiet richten. Es dlrften nicht mehrere, je nach zufélliger Grundstticks-
gréBe unterschiedliche Geschossflachenzahlen festgesetzt werden. Die Einteilung in
43 stark unterschiedliche Klassen von Baudichten innerhalb eines Bebauungsplan-
bereichs sei willkirlich. Eine mehr als 2 ¥2-mal so hohe Baudichte innerhalb eines
Bebauungsplans in einem Abstand von wenigen hundert Metern voneinander sei
stadtebaulich nicht zu rechtfertigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werde der aktive Bestandsschutz flr
Grundsticke willklrlich vergeben. Nach der Satzung werde Uberwiegend zwar ein
passiver Bestandsschutz gewéhrt, es fanden sich aber einige Beispiele fir aktiven
Bestandsschutz ohne nachvollziehbare Begriindung.

Der Gemeinde stehe nicht das Recht zu, die Zahl der Wohneinheiten pro Grundstlick
festzulegen. Es waére véllig ausreichend, die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude
festzulegen, nicht jedoch die Zahl der Gebaude pro Grundstiick. Im Bebauungsplan
werde nicht nur die GFZ degressiv in Abhangigkeit von der Grundstiicksflache fest-
gelegt, sondern hieraus folgend auch die Zahl der zulassigen Wohneinheiten. Die
nicht lineare Zuordnung von Wohneinheiten zur Grundsticksflache sei unzulassig.

Der Bebauungsplan sehe unzuldssiger Weise eine Anrechnung der Dachgeschoss-
flachen vor.
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Die zulassige Zahl der Stellplatze richtet sich nach der Grundsticksflache und nicht
nach dem Grundstlick. Diese Regelung gehe nicht auf die stark unterschiedlichen
GrundstlcksgréBen ein und benachteilige Eigentiimer gréBerer Grundstlicke.

Die Beschrankung der maximalen Zufahrtsbreite auf 5 m bei offenen Stellplatzen pro
Grundstick sei unzuldssig.

Die Antragsteller beantragen,

den Bebauungsplan Nr. 1 J vom 14. Januar 2009 fir unwirksam zu erkla-
ren.

Die Beigeladene zu 57 beantragt ebenfalls,

den Bebauungsplan Nr. 1 J vom 14. Januar 2009 fir unwirksam zu erkla-
ren.

Die Antragsgegnerin beantragt,

den Antrag abzulehnen.

Von einer friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Bebauungsplan 1 J habe ab-
gesehen werden kdnnen, da durch die vorangegangene Planung und Auslegung im
Jahr 2004 die Unterrichtung und Erérterung bereits auf anderen Grundlagen erfolgt
sei. Eventuelle Fehler im Rahmen der vorgezogenen Offentlichkeitsbeteiligung seien
ferner unbeachtlich.

In der Begriindung zum Bebauungsplan werde ausfuhrlich auf die Ziele der Planung
eingegangen. Die Planunterlagen hatten einen Stand entsprechend der Auslegung
im Jahr 2007. Es sei nicht ersichtlich, dass nach diesem Zeitpunkt eine wesentliche
Bebauung hinzugekommen sei. Auf die Festsetzung von Flurstlicksgrenzen habe die
Gemeinde keinen Einfluss.
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Die mit dem Bebauungsplan verfolgten stédtebaulichen Ziele seien Schutz einer
stadtebaulichen Entwicklung zur Sicherung der Identitat der Gartenstadt G*********,
die Ermdglichung einer vertraglichen Nachverdichtung, die Sicherung von zusam-
menhangenden Grlnflachen, insbesondere Innengrinflachen, die sich Gber mehrere
Grundstlcke erstreckten, die Starkung der pragenden Einfamilienhausbebauung und
die Steuerung von Mobilfunkanlagen. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungs-
plans habe ein rechtsgliltiger Bebauungsplan 1 J flr den Bereich vorgelegen, der
erst mit Inkrafttreten des hier streitgegenstandlichen Bebauungsplans auBer Kraft ge-
treten sei. Aufgrund der rechtlichen Unsicherheiten, die mit dem alten Bebauungs-
plan 1 J verbunden gewesen seien, seien bei der Aufstellung des Bebauungsplans
sowohl der alte Bebauungsplan zur Grundlage gemacht als auch mégliche Entwick-
lungen nach § 34 BauGB berUcksichtigt worden. Dabei habe sich die Gemeinde be-
wusst entschieden, die nach § 34 BauGB grundsatzlich gegebenen baulichen Még-
lichkeiten einzuschranken.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans habe die Antragsgegnerin sehr umfangrei-
che Ermittlungen hinsichtlich der Grundstlckssituation und der Bebauung auf den
Grundsticken durchgefuhrt. Innerhalb des jeweiligen Bebauungsplans seien samtli-
che GrundstlcksgrdBen erfasst worden, um eine Gliederung der zusammenhangen-
den Gebiete vornehmen zu kénnen. Auf diesen Ermittlungen aufbauend seien die
Quartiere gebildet worden. Es sei nicht ersichtlich, dass die Planungsgrundlage in
diesem Punkt veraltet gewesen sei. Derartiges hatten die Antragsteller auch nicht
vorgetragen.

Mit den MindestgrundstlicksgréBen solle insbesondere der Erhalt der aufgelockerten
Bebauung gesichert werden. Die Zuordnung der einzelnen Baugrundstiicke zu einem
Quartier sei nach einer konkreten Ermittlung aller GrundstlicksgréBen innerhalb des
Plangebiets erfolgt. Dabei seien quartiersspezifische Entwicklungen berlcksichtigt
worden. Um den Baubestand fiir kleinere Grundstiicke zu sichern, sei fir diese Fla-
chen eine abweichende MindestgrundstiicksgréBe festgesetzt worden. Die gewahl-
ten Quartiere bildeten jeweils einen stéddtebaulichen Zusammenhang, der die stadte-
bauliche Rechtfertigung flr die Quartiersausweisung bilde.

Allein die Tatsache, dass die Grundstiicke innerhalb desselben Plangebiets liegen,
gebiete bei der GréBe des hier vorliegenden Bebauungsplans noch keine Gleichbe-
handlung aller Grundstlickseigentiimer innerhalb des Plangebiets. Auch seien Grund-
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stlcke, die im relativ nahen Umfeld beieinander 1&gen, nicht gleich zu behandeln,
wenn die stadtebauliche Ausgangssituation unterschiedlich sei.

Die Festsetzung von MindestgrundstiicksgréBen bringe es stets mit sich, dass
Grundstlcke, die knapp unterhalb der doppelten MindestgrundstlicksgréBe liegen,
nicht mehr geteilt werden kénnten, wohingegen Grundstiicke, die knapp oberhalb
dessen lagen, ohne weiteres geteilt werden kénnten. Die Problematik der scheinba-
ren Ungleichbehandlung begegne Uberall dort, wo der Gesetzgeber die Festsetzung
von Grenz- bzw. Schwellenwerten erméglicht habe. Die Festsetzung eines Grenz-
bzw. Schwellenwertes verfolge hier einen legitimen Zweck, namlich die Siedlungs-
struktur der Gartenstadt G********* zu erhalten.

Die Antragsgegnerin habe bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung
keine linearen GRZ und GFZ verwendet, sondern habe diese Kennziffern in Abhan-
gigkeit von der BaugrundsticksgréBe festgesetzt. Dies habe zur Folge, dass die GFZ
und GRZ mit zunehmender GrundstlicksgréBe sinke. Ziel dieser Festsetzung sei es,
das stadtebauliche Erscheinungsbild der Gemeinde zu sichern. Insbesondere sollten
die Kubaturen der Baukérper insgesamt ein harmonisches Geflige mit ahnlich gro-
Ben Gebduden ergeben und es sollte vermieden werden, dass auf sehr groBen
Grundsticken Gebaude mit erheblicher Kubatur errichtet werden kénnen. Somit er-
gebe sich fir jedes Baugrundstiick eine eigene GRZ bzw. GFZ aufgrund der jeweili-
gen BaugrundstlcksgréBe. Auf die Festsetzung der jeweiligen GFZ und GRZ flr das
jeweilige Grundstick durch eine Knddellinie sei bewusst verzichtet worden, da sich
diese ohne weiteres berechnen lieBen. Der Vorwurf der Antragsteller, dass durch die
Einflhrung des sogenannten degressiven Baurechts eine Ungleichbehandlung er-
folge, sei nicht nachvollziehbar, da zwei Grundsticke innerhalb desselben Quartiers,
die gleiche Grundsticksflachen aufwiesen, auch gleich bebaut werden kénnten.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans seien Baurdume in der Form
von Baugrenzen vorgesehen worden, um eine einheitliche Siedlungsstruktur zu si-
chern und bestehende Grinraume zu erhalten. Bei der Festsetzung der Baurdume
sei auf den Bestand abgestellt worden. Auch dies sei quartiersbezogen entspre-
chend der bisherigen Entwicklung dort erfolgt.

Die Antragsgegnerin habe hinsichtlich des einzuraumenden Bestandsschutzes auch
Uber Falle zu entscheiden gehabt, die sich aus heutiger Sicht als Fremdkdrper inner-
halb des Gebiets erwiesen. Hierbei sei die Entwicklung des Fremdkérpers ebenso
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berlcksichtigt worden wie das stadtebauliche Erscheinungsbild und das wirtschaftli-
che Interesse des Eigentiimers. In Fallen, in denen die Herstellung von bebauungs-
plankonformen Verhaltnissen nur durch Abbruch mdéglich gewesen ware, sei ein akiti-
ver Bestandsschutz durch Sonderfestsetzungen gewéahrt worden. Beispiele hierflr
seien Gebaude gewesen, die unter Denkmalschutz stehen und denen ein hoher
Gestaltungswert zukomme, obwohl sie hinsichtlich der Entwicklung vom typischen
Ortsbild abwichen.

Im Bebauungsplan sei festgesetzt worden, dass die Anzahl der Wohnungen in
Wohngebauden von der GrundstiicksgréBe abhangig sei. Diese Festsetzung dirfe
nicht mit einer Festsetzung zur héchst zuldssigen Zahl von Wohneinheiten pro
Grundstlck verwechselt werden. Die Festsetzung einer absoluten Anzahl wére wohl
rechtswidrig. Zulassig sei jedoch die Festlegung einer Verhéltniszahl, nach der in
Bezug auf eine bestimmte Grundstiicksflache eine bestimmte Anzahl von Wohnun-
gen zulassig ist.

Lediglich die oberirdischen Stellplatze seien beschrankt worden, so dass jeweils
sechs Stellplatze errichtet werden durften. Die unterirdischen Stellplatze seien nicht
limitiert worden.

Die Festlegung der maximalen Zufahrtsbreite auf 5 m fur offene Stellplatze sei gebo-
ten, um die Stellplatzsituation auf den 6ffentlichen StraBen nicht zu beeintrachtigen.

Die Antragsteller lieBen mit Schriftsatz vom 21. Juli 2010 erwidern, dass der alte Be-
bauungsplan 1 J mehr als 20 Jahre lang die Bebaubarkeit innerhalb des Plangebiets
geregelt habe. Das urspriingliche Bebauungsplanverfahren flir den Bebauungsplan
1 J im Jahr 2005 einzustellen und ein neues Bebauungsplanverfahren fir die Bebau-
ungsplédne 1 A bis 1 L zu beginnen, sei dadurch bedingt gewesen, dass die alten Be-
bauungspléane im Ganzen nichtig gewesen seien. Die stadtebauliche Zielsetzung der
Gemeinde, eine aufgelockerte Bebauung zu erhalten, sei mit den gewahlten Festset-
zungen nicht erreichbar gewesen, weil Festsetzungen zur Teilbarkeit der Grundsti-
cke und zur héchst zuldssigen Anzahl der Wohnungen auf Grundsticken rechtswid-
rig gewesen seien. Die im alten Bebauungsplan festgesetzte Mindestgrund-
stlicksgréBe von 750 m? sei in der Praxis nicht angewandt worden, wie anhand des
genehmigten Bestands erkennbar sei. Die jetzige Bauleitplanung der Gemeinde ver-
folge das Ziel, die nunmehr herrschende Grundstlcksteilungsfreiheit zu umgehen.
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Die Planung aus dem Jahr 2004 unterscheide sich sehr stark von dem angegriffenen
Bebauungsplan. Eine vorgezogene Offentlichkeitsbeteiligung hatte daher nicht un-
terbleiben durfen.

Die Antragsgegnerin rdume einen offenkundigen Planungsfehler ein, weil die Plan-
unterlagen nur einem nicht maBgeblichen Stand zum Zeitpunkt der Auslegung im
Jahr 2007 entsprachen. Bereits im Jahr 2007 sei mit veralteten Planungsgrundlagen
gearbeitet worden. Es treffe nicht zu, dass sich eine Kommune nur nachrichtlich an
die Grundstlcksgrenzen halten misse. Die Grundstiicksgrenzen bestimmten die GFZ
und die GRZ und damit maBgeblich die zulassige Bebauung.

Die Sicherung der Identitat der Gartenstadt G********* sei kein stédteplanerisches
Ziel, da vollig offen bleibe, was unter dem Begriff der Gartenstadt zu verstehen sei.
Der Begriff Gartenstadt sei dem Baurecht fremd. Die M&glichkeit einer vertraglichen
Nachverdichtung, angeblich eines der stadtebaulichen Ziele, werde von der Antrags-
gegnerin mit dieser Bauleitplanung verhindert. Auch das angebliche stadtebauliche
Ziel der Steuerung von Mobilfunkanlagen werde nicht umgesetzt.

Die gesonderten Festsetzungen der Antragsgegnerin bedeuteten, dass fast jedes
Grundstlck ein anderes Baurecht mit anderer Baudichte erhalte. Baurecht sollte aber
grundsatzlich gleiche Verhaltnisse fir vergleichbare Falle in einem Gebiet schaffen.
Die Antragsgegnerin lasse auBerdem erkennen, dass sie sich nicht an die tatsachli-
chen Eigentumsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Beschlussfassung halten wolle.

Das formulierte stadtebauliche Ziel, dass unabhangig von der GrundstticksgréBe Ku-
baturen der Baukérper mit dhnlich groBen Gebauden gewollt seien, lasse den Ver-
stoB gegen Art. 14 GG erkennen. Angesicht der tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort
sei das formulierte Ziel eines harmonischen Geflges realitatsfern. § 16 Abs. 5
BauNVO beziehe sich auf einzelne Grundstlicke, also Ausnahmen. Er sei kein Frei-
brief fir generell unterschiedliche GFZ- oder GRZ-Festsetzungen.

Die vier Funktionen der maximal zulassigen Geschossflache von der Grundstticksfla-
che seien nicht aus dem Bestand abgeleitet, sondern schematisch den vier Mindest-
grundstlicksgréBen zugeordnet. Schematisch sei auch der lineare Anstieg bis zu ei-
nem Punkt, der stets mit der MindestgrundstlicksgréBe zusammenfalle. Das gleiche
gelte fir die Deckelung ab der doppelten MindestgrundstlicksgréBe. Die Punkte sei-
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en in den einzelnen Quartieren rein zuféllig verteilt. Es gebe zu jeder Grundstlicks-
gréBe unterschiedliche Baunutzungen.

Es bestehe das grundsatzliche Problem, wie zwei nebeneinander liegende Grund-
stlicke mit unterschiedlicher GréBe, aber ohne weitere unterscheidende Merkmale, in
Bezug auf die Baunutzung gleich behandelt werden kénnen. § 16 BauNVO ziele auf
eine gleiche GFZ und GRZ ab.

Der bloBe Erhalt bestehender Griinrdume ohne Bertlicksichtigung der Interessen der
einzelnen Grundstlickseigentimer lasse jedes bauplanerische Konzept vermissen.
Die Grunflachen seien rein zufallig entstanden, weil man nach der friheren Bauleit-
planung die Lage der Gebaude habe frei bestimmen kénnen. Gebaude wirden in
erster Linie nach den Himmelsrichtungen und der Sonneneinstrahlung ausgerichtet.
Niemand setze sein Gebaude an den Sludrand seines Grundstlcks, nur damit sein
Nordgarten eine Einheit mit dem Stdgarten des Nachbarn bilde.

Es sei nicht nachvollziehbar, nach welchen Kriterien der aktive Bestandsschutz ver-
teilt werde. Mangels Wirksamkeit der Veranderungssperre und mangels Gultigkeit
des alten Bebauungsplans seien die in der Zwischenzeit vollzogenen Grundstlicks-
teilungen nicht bebauungsplanwidrig und héatten bei der Neuplanung beachtet wer-
den mussen.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts kénne die hdchst zulas-
sige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden durch eine Verhéltniszahl (z.B. je an-
gefangener 100 m2 Grundstiicksflache héchstens eine Wohnung) festgesetzt wer-
den. Dies kdnne nicht auf den vorliegenden Fall mit in einzelnen Quartieren willkir-
lich festgesetzten MindestgrundsticksgréBen fir die Bebauung Ubertragen werden.

Eine Begrindung fiir die Benachteiligung der Eigentimer gréBerer Grundstlicke durch
die Beschrankung der zulassigen Zahl der Stellplatze gebe die Antragstellerin nicht.
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Die Beeintrachtigung der Parkplatzsituation auf éffentlichen StraBen durch eine brei-
tere Zufahrt als einzig denkbarer Grund fir eine Beschrankung der maximalen Zu-
fahrtsbreite pro Grundstlick sei nicht erkennbar.

Der Senat hat aufgrund Beweisbeschlusses vom 23. Mai 2012 das Grundstlck
FI.Nr. 350/181 der Gemarkung G********* und seine nahere Umgebung in Augen-
schein genommen. Auf die diesbezigliche Niederschrift vom 18. Juli 2012 wird ver-
wiesen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf die Nieder-
schrift Gber die mindliche Verhandlung vom 13. Dezember 2012, den Inhalt der Ge-
richtsakten sowie der beigezogenen Behdrdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

Der zulassige Normenkontrollantrag (§ 47 Abs. 1 Nr. 1 VwGO) der Antragsteller ist
begriindet. Der Bebauungsplan 1 J der Antragsgegnerin fir das Gebiet zwischen
B******- und B****straBe sowie zwischen Wirm und Bahnlinie Minchen-M********d,
bekannt gemacht am 14. Januar 2009, ist unwirksam (§ 47 Abs. 5 Satz 2 VwGO).

1. Der angegriffene Bebauungsplan 1 J leidet nicht an durchgreifenden Verfahrens-
oder Formfehlern.

1.1. Soweit die Antragsteller vortragen, die vorgezogene Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB habe nicht stattgefunden, ist dies unbeachtlich. Denn
die Verletzung der Vorschriften (iber die vorgezogene Offentlichkeitsbeteiligung zahlt
nicht unter die nach § 214 Abs. 1 Satz1 Nr.2 BauGB beachtlichen Fehler (vgl.
BVerwG, B.v. 23.10.2002 — 4 BN 53/02 - NVwZ-RR 2003, 172).

1.2. Ebenso wenig handelt es sich insoweit um einen beachtlichen Fehler als der
Bebauungsplan in einer Veréffentlichung einmal falschlich als ,1 G* bezeichnet wur-
de. In der Einleitung des Ver6ffentlichungstextes sowie im weiteren Textverlauf wird
er richtig als 1 J genannt. Auch die wortliche Gebietsbeschreibung im Anschluss an
die Falschbezeichnung ,1 G* ist zutreffend. Zudem handelt es sich bei dem von den
Antragstellern vorgelegten ,Informationsdienst® nicht um das Amtsblatt der Gemein-
de. Die ortsubliche Bekanntmachung im Sinn von § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB erfolgt
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bei der Antragsgegnerin vielmehr durch Anschlag an den Gemeindetafeln. Der mit
der Bekanntmachung der Satzung verfolgte Hinweiszweck im Sinn von § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 4 BauGB ist damit jedenfalls erreicht worden.

2. Der Bebauungsplan 1 J leidet jedoch an materiellen Fehlern, die zu seiner Unwirk-
samkeit fihren. Diese Méangel im Abwéagungsvorgang sind erheblich, weil sie sich
aus Plan und Begriindung offensichtlich ergeben und auf das Abwagungsergebnis
von Einfluss gewesen sind (§ 214 Abs. 3 Satz 2 Halbs. 2 BauGB). Es kann nicht da-
von ausgegangen werden, dass der Satzungsgeber die Norm unveréndert erlassen
héatte, falls er die Widerspriiche in den Festsetzungen sowie ihre Auswirkungen er-
kannt hatte.

Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB ist die zentrale Verpflichtung einer
den rechtsstaatlichen Anforderungen entsprechenden Bauleitplanung. Es betrifft mit
seinen Anforderungen sowohl den Abwagungsvorgang als auch das Abwagungser-
gebnis. Es umfasst dabei insbesondere die Beachtung des VerhaltnismaBigkeits-
grundsatzes (vgl. BVerfG, B.v. 19.12.2002 —1 BvR 1402/01 — UPR 2003, 143;
BVerwG, U.v. 16.4.1971 — IV C 66.67 — DVBI 1971, 746/750). Bei der Abwagung der
berthrten privaten Belange ist ferner das Gebot der Gleichbehandlung aus Art. 3
Satz 1 GG zu beachten, das auch bei der Inhaltsbestimmung des Eigentums nach
Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG zur Geltung kommt (vgl. BVerfG, B.v. 12.1.1967 —1 BvR
169/63 - BVerfGE 21, 73/82 ff.; BGH, U.v. 11.11.1976 — lll ZR 114/75 — BGHZ 67,
320). Das der Planung zugrundeliegende Konzept muss zudem mdglichst wi-
despruchsfrei (konsistent) umgesetzt werden (vgl. BayVGH, U.v. 31.5.2006 — 25 N
03.351 — BayVBI 2006, 177; U.v. 22.3.2011 — 1 N 09.2888 — juris).

2.1. Der Bebauungsplan 1 J leidet insoweit an einem Fehler in der Abwagung als er
gemaR A. 3. a) der textlichen Festsetzungen fir ein Bauquartier eine Mindestgrund-
stlicksgréBe von 500 m? festsetzt. In dem betroffenen Quartier zwischen S************
StraBe, G******straBe, W**********straBe und R*********** StraBBe besitzt die Uberwie-
gende Anzahl der Baugrundstiicke eine Grundflache von mehr als 750 m2. Auch in
dem durch die MindestgrundsticksgréBe von 500 m? daraus herausgeschnittenen
Bauquartier findet sich ein Grundsttick mit 990 m2 Grundflache. Ferner enthalt dieses
Bauquartier auch zwei Grundstlicke mit nur 380 m? bzw. 464 m2 Grundflache. Auch
die beiden Buchgrundsticke FI.Nrn. 333/25 und 333/26, die zu einem Baugrundstiick
zusammengefasst werden sollen, besitzen bei einer Gesamtflache von 514 m? je-
weils Grundflachen von unter 500 m2. Im Ubrigen ist diese gewollte Vereinigung der
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Grundstlcke nicht im Bebauungsplan 1 J, sondern lediglich in der Anlage 1 zu die-
sem dargestellt. SchlieBlich findet sich mit der FI.Nr. 333/16 ein weiteres Grundstiick,
das lediglich 609 m? Grundflache besitzt, aber nicht in das Bauquartier aufgenom-
men wurde. Bereits hieraus wird ersichtlich, dass das von der Antragsgegnerin ver-
folgte Ziel mdglichst einheitlicher Bauquartiere (vgl. Begrindung S. 10 ff., zur Verfes-
tigung homogener Quartiere) mit dieser Festsetzung nicht erreicht werden kann. In
dem relativ kleinen Bauquartier mit sieben bzw. acht Grundsticken finden sich ein
UbergroBes Grundstlck sowie zwei bzw. vier zu kleine Grundstlicke. Zudem wurde
ein weiteres Grundstlick mit 609 m? Grundflache ohne weitere Begriindung auBen
vorgelassen. Die Abgrenzung des Bauquartiers mit 500 m2 MindestgrundstlicksgréBe
erscheint von daher willkdrlich. Zumindest widerspricht es deshalb dem Verhéltnis-
maBigkeitsgrundsatz, weil seine Festsetzung zur Zielerreichung nicht geeignet ist. Es
weist zu viele AusreiBer nach oben und unten sowie eine Ausgrenzung auf.

Die Festsetzung eines Bauquartiers mit einer MindestgrundstiicksgréBe von 500 m2
im oben genannten Quartier verstdBt aber im konkreten Fall auch deshalb gegen das
Abwagungsgebot aus § 1 Abs. 7 BauGB, weil im direkt benachbarten Quartier zwi-
schen S************ GtrafBe, G******straBe und W*******stralBe eine gleichartige Prob-
lematik gegeben ist, die nicht entsprechend gel6st wurde. Die beiden Quartiere beid-
seits der S************ GtrafBBe weisen etwa die gleiche GrdBe auf. Im Quartier westlich
der S**** ¥ ***** StraBe finden sich mit den FI.Nrn. 350/161, 350/162 und 350/163
ebenfalls drei nebeneinander liegende kleinere Grundstlcke, deren jeweilige Flache
sich deutlich unter 750 m2 bewegt. Drei weitere Grundstiicke mit den
FI.Nrn. 350/169, 350/170 und 350/178 besitzen ebenso eine Grundflache von unter
750 m2. Zudem finden sich auch hier mit den FI.Nrn. 350/189 und 439/1 zwei Buch-
grundstiicke, deren Zusammenfassung mit anderen Grundstiicken zu einem Bau-
grundstlick zwar vorgesehen ist, die aber mit ihren alleinigen Grundflachen von
550 m2 bzw. 578 m? bei einer MindestgrundstlicksgréBe von 500 m2 grundsatzlich
selbststédndig bebaubar waren. Die unterschiedliche Behandlung der Bauquartiere
beidseits der S*********** GtraBBe in diesem Bereich verst6Bt deshalb auch gegen
das Gebot der Gleichbehandlung aus Art. 3 Abs. 1 GG. Es ist nicht nachvollziehbar,
weshalb dstlich der S************ GtraBe aus dem etwa gleichgroBen Quartier ein klei-
nes Bauquartier mit einer Mindestgrundstticksgr6Be von 500 m? herausgeschnitten
wird, wahrend im westlich gelegenen Quartier diese Verglnstigung allen Grundsti-
cken mit einer Flache von unter 750 m2 versagt wird. Zu dieser Verglnstigung gehort
nicht nur die selbststandige Bebaubarkeit ab einer MindestgrundstliicksgréBe von
500 m?, sondern auch die Besserstellung hinsichtlich der zuldssigen Grundflachen
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und der zulassigen Geschossflachen nach A. 4. a) und b) der textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans 1 J.

2.2. Der Bebauungsplan 1 J leidet ferner insoweit an einem Fehler in der Abwagung
als er gemaB A. 3. a) der textlichen Festsetzungen flr ein Bauquartier eine Mindest-
grundstiicksgréBe von 1.000 m? festsetzt. In dem betreffenden Quartier zwischen der
Bahnlinie Minchen-M********* ynd der P*************** _GtraBe besitzt die weit Uber-
wiegende Anzahl der Baugrundstiicke eine Grundflache von mehr als 750 m2. Ledig-
lich die Grundsticke mit den FIL.Nrn. 606, 456/3, 456/5 und 456/6 liegen darunter.
Ferner liegen die Grundstlicke mit den FI.Nrn. 456/15, 451 und 348/4 erkennbar un-
ter diesem Grenzwert, diese sollen aber mit anderen Buchgrundstiicken zu einem
Baugrundstiick zusammengefasst werden. Fir den gréBeren sitdlichen Teil des
Quartiers soll jedoch eine MindestgrundstticksgréBe von 1.000 m2 gelten. Hierzu wird
ein eigenes Bauquartier aus dem oben genannten Quartier herausgeschnitten, wobei
jedoch das Grundstick FI.Nr. 456/11 mit 1.131 m? Grundflache nach den zeichneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplans hiervon nicht erfasst werden soll. Neben
diesem verbleiben mit den Grundsticken FI.Nrn.465 und 456/4 zwei weitere
Grundstiicke mit deutlich Gber 1.000 m? Grundflache im nérdlichen Bauquartier mit
seiner MindestgrundstiicksgréBe von 750 m2. Im sidlichen Bauquartier finden sich
dagegen mit den FILNrn. 456, 456/14 und 348/3 drei Baugrundstiicke, die unter
1.000 m? Grundflache aufweisen. Zudem sind mit den Grundstlicken FI.Nrn. 455,
348/2 und 348/6 drei Buchgrundstiicke vorhanden, deren Zusammenfassung mit an-
deren Grundsticken zu einem Baugrundstlick zwar vorgesehen ist, die aber mit ih-
ren alleinigen Grundflachen bei einer MindestgrundsticksgréBe von 750 m2 grund-
satzlich selbststandig bebaubar waren. Bereits hieraus wird ersichtlich, dass das von
der Antragsgegnerin verfolgte Ziel méglichst einheitlicher Bauquartiere (vgl. Begrin-
dung S. 10 ff., zur Verfestigung homogener Quartiere) auch hier nicht erreicht wer-
den kann. In dem relativ kleinen nérdlichen Bauquartier mit der Mindestgrundstticks-
gréBe 750 m? finden sich unter zehn Grundsticken allein drei Grundstliicke mit deut-
lich Gber 1.000 m? Grundflache. In dem gréBeren sidlichen Bauquartier mit 1.000 m2
MindestgrundstiicksgréBe sind dagegen mindestens sechs Grundstiicke vorhanden,
die diesen Grenzwert unterschreiten. Fielen demnach bei einem einheitlichen Quar-
tier mit einer MindestgrundsticksgréBe von 750 m? nur sieben Buchgrundsticke aus
dem Rahmen, erhéht sich deren Zahl bei den festgesetzten Bauquartieren mit
750 m?2 bzw. 1.000 m? MindestgrundstiicksgréBe auf insgesamt mindestens neun.
Nach allem erscheint die Aufspaltung des Quartiers zwischen der Bahnlinie Min-
chen-M********* ynd der P***************_GtraBBe in ein kleines ndrdliches Bauquartier
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und ein groBes stdliches Bauquartier willklrlich. Die Abgrenzung eines Bauquartiers
mit 1.000 m? MindestgrundstiicksgrdBe verstd Bt zumindest gegen den Verhaltnisma-
Bigkeitsgrundsatz, weil es zur Zielerreichung nicht geeignet ist. Es finden sich zu vie-
le Abweichungen vom Grenzwert nach unten sowie eine Ausgrenzung des Grund-
stlicks FI.Nr. 456/11, fur die jede Begrindung fehlt. Ferner verfehlt die Festsetzung
einer Mindestgrundstlicksgr6Be von 1.000 m? bei den drei stdlichen Grundstliicken
mit den FI.Nrn. 437 T, 350/37 T und 447/1 ohnehin ihr Ziel, weil diese hinsichtlich ih-
rer GroBe vollig aus dem Rahmen fallen. In der Logik der Festsetzung des Bebau-
ungsplans far das Bauquartier mit einer Mindestgrundstiicksgr6Be von 1.000 m2
wirde sich hier vielmehr die Frage stellen, weshalb nicht bezlglich der drei letztge-
nannten Grundstlicke ein weiteres Bauquartier mit einer MindestgrundsticksgréBe
von 2.000 m? festgesetzt wurde.

Die Festsetzung eines Bauquartiers mit einer MindestgrundsticksgréBe von
1.000 m? im oben genannten Quartier verstéBt aber im konkreten Fall auch deshalb
gegen das Abwagungsgebot aus § 1 Abs. 7 BauGB, weil in anderen Quartieren des
Bebauungsplangebiets eine gleichartige Problematik gegeben ist, die aber nicht ent-
sprechend geldést wurde. So besitzen im Quartier zwischen E**********-Platz, W*****-
*****straBe und T******straBe sieben von zehn Buchgrundstlicken eine Grundflache
von mehr als 1.000 m2. Trotzdem wurde dort eine Mindestgrundstiicksgr6Be von
750 m? belassen. Im Quartier zwischen T******straBe, W*********straBe und
R*******straBe sind finf Buchgrundstiicke mit Gber 1.000 m? Grundflache vorhanden,
die eine Gesamtflache von 6.125 m? aufweisen, wahrend die Ubrigen sechs Buch-
grundsticke mit einer Grundflache von unter 1.000 m? nur eine Gesamtflache von
3.815 m2 besitzen. Auch hier stellt sich die Frage, wieso nicht eine Mindestgrund-
stlicksgréBe von 1.000 m? festgesetzt wurde, nachdem die gréBeren Grundstlicke
flachenmaBig deutlich dominieren. Zumindest ware in der Logik der Festsetzung des
Bebauungsplans fir die Bauquartiere zwischen der Bahnlinie MUinchen-M*********
und der px** e _GtraBe in Erwagung zu ziehen gewesen, das Quartier in zwei
Bauquartiere mit MindestgrundstiicksgréBen von 750 m? einerseits und 1.000 m? an-
dererseits aufzuspalten. SchlieBlich finden sich im Quartier zwischen R*******stral3e,
SrrrerrxstraBe und S*******straBBe, selbst wenn man das Sondergebiet auBBer Be-
tracht lasst, vier Buchgrundstiicke mit deutlich tGber 1.000 m2 Grundflache, wahrend
nur drei Grundstlicke mit einer Grundflache von unter 1.000 m? vorhanden sind. Das
Verhaltnis der Gesamtflachen der jeweiligen Grundstlcksgruppen von 5.796 m? zu
2.404 m? belegt die Dominanz der groBen Grundsticke in diesem Quartier noch
deutlicher. Trotzdem wurde eine MindestgrundsticksgrdBe von 750 m? belassen. Mit
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der festgesetzten Mischgebietsnutzung nach § 6 BauNVO im Gegensatz zur sonsti-
gen Wohngebietsnutzung nach §§ 3, 4 BauNVO mit Ausnahme des Sondergebiets
lasst sich dies nicht allein erklaren. Denn die Planungsziele der Verfestigung homo-
gener Quartiere (vgl. Begrindung S. 10 ff.) und der Durchgriinung (vgl. Begriindung
S. 6 f.) sind auch im Mischgebiet zu beachten. Die Planungsvorgabe, bei einer domi-
nierenden GrundstiicksgréBe von 750 m? bis 1.000 m? die Baugrundstiicksmindest-
gréBe auf 750 m? festzusetzen (vgl. Begrindung S. 11), ist in den genannten Quar-
tieren somit nicht erfallt. Die unterschiedliche Behandlung der Bauquartiere zwischen
der Bahnlinie Minchen-M********* und der P***************.GtraBBe einerseits sowie
der oben genannten Bauquartiere zwischen E**********-Platz und S*******straBe an-
dererseits verstdBt deshalb auch gegen das Gebot der Gleichbehandlung aus Art. 3
Abs. 1 GG. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb in den genannten Bauquartieren
zwischen E**********-Platz und S*******straBe eine MindestgrundsticksgréBe von
750 m? belassen wird, wahrend im Bauquartier zwischen der Bahnlinie Miinchen-
Mrexx=xxund - der  pPrerrreerereet_GtraBe  diese  Verginstigung  zahlreichen
Grundstlicken mit einer Grundflache von unter 1.000 m?2 versagt wird. Zu dieser Ver-
glnstigung gehért nicht nur die selbststandige Bebaubarkeit ab einer Mindestgrund-
stlicksgréBe von 750 m2, sondern auch die Besserstellung hinsichtlich der zuldssigen
Grundflachen und der zuldssigen Geschossflachen nach A. 4. a) und b) der textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans 1 J. So kénnten beispielsweise bei einer
einheitlichen Festsetzung der Mindestgrundstiicksgr6Be im Bebauungsplan auf
750 m2 die zu einem Baugrundstiick zusammen zu fassenden Grundstiicke mit den
FI.Nrn. 456/9 und 456/15 sowie 348/2, 348/4 und 348/6 wieder in einer fur die Be-
bauung glinstigen Weise geteilt werden.

2.3. Aufgrund der oben genannten Abwagungsfehler ist der Bebauungsplan 1 J ins-
gesamt unwirksam. Eine Teilunwirksamkeit (vgl. BVerwG, U.v. 14.7.1972 —IV C
69.70 - BVerwGE 40, 268/274; B.v. 29.3.1993 —4 NB 10/91 - NVwZ 1994, 271)
kommt vorliegend nicht in Betracht, weil von den Fehlern ein erheblicher Teil der von
der Antragsgegnerin mit bestimmten MindestgrundstiicksgréBen festgesetzten Bau-
quartiere betroffen ist. Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass die Antrags-
gegnerin den Bebauungsplan auch ohne die Festsetzung dieser Mindestgrund-
stlicksgroBen in der dann verbleibenden Form erlassen hatte. Im Ubrigen ist es Sa-
che der Antragsgegnerin in einer erneuten Abwagung zu entscheiden, ob im Bebau-
ungsplan eine einheitliche MindestgrundstiicksgréBe von 750 m? festgesetzt oder un-
ter Beachtung des VerhaltnismaBigkeitsgrundsatzes und des Gleichbehandlungsge-
bots nochmals versucht wird, auch Bauquartiere mit MindestgrundstlicksgréBen von
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500 m2 und 1.000 m? festzusetzen. Bei Festsetzung einer einheitlichen Mindest-
grundsticksgréBe von 750 m2 wéaren nur zwei der bislang festgesetzten Bauquartiere
von einer Anderung betroffen, wahrend bei Aufrechterhaltung auch der Min-
destgrundstlicksgréBen von 500 m? und 1.000 m?2 eine weit gréBere Anzahl der bis-
her festgesetzten Bauquartiere zu Uberprifen und neu abzuwagen ware. Bei jeder
dieser Abwagungsentscheidungen kénnen sich aber auch Auswirkungen auf die
Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Grundflachen und der zuldssigen Ge-
schossflachen ergeben. Sowohl bei der Festsetzung einer einheitlichen Mindest-
grundsticksgréBe von 750 m2 im Bebauungsplan 1 J als auch bei der Festsetzung
mehrerer MindestgrundstlcksgréBen kann sich ergeben, dass das in A. 4. a) und b)
der textlichen Festsetzungen bislang festgesetzte MaB der baulichen Nutzung nicht
mehr in allen Punkten einer gerechten Abwagung entspricht und deshalb auch dort
Uberprift sowie neu abgewogen werden muss. Hieraus wird ebenfalls ersichtlich,
dass vorliegend eine Teilunwirksamkeit des Bebauungsplans nicht in Betracht
kommt. Die Fehlerheilung hinsichtlich einzelner Festsetzungen bezuglich der Min-
destgrundstlicksgréBen hat wahrscheinlich auch Auswirkungen auf andere Festset-
zungen. Es kann mithin nicht davon ausgegangen werden, dass die Antragsgegnerin
die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung trotz der oben genannten Abwa-
gungsfehler hinsichtlich der MindestgrundstiicksgréBen vollkommen unverandert er-
lassen hatte.

3. Ob die Planung dartber hinaus noch an weiteren Mangeln leidet, die zur Unwirk-
samkeit des Bebauungsplans flhren, kann offen bleiben. Denn im Normenkontroll-
verfahren ist das Gericht bei mehreren gerigten Rechtsfehlern dann nicht verpflich-
tet, jeden dieser Rechtsfehler zu ermitteln und gegebenenfalls gerade darauf seine
Entscheidung zu stiitzen, wenn es einen anderen Rechtsfehler im Sinn der Entschei-
dungsreife far durchgreifend ansieht (vgl. BVerwG, B.v. 20.6.2001 —4 BN 21/01 —
NVwZ 2002, 83). Nachdem bereits die Abwagungsfehler hinsichtlich der festgesetz-
ten MindestgrundstiicksgréBen zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans fihren,
muss des weiteren von den Antragstellern gertigten Rechtsfehlern nicht im Einzelnen
nachgegangen werden. Zu diesen ist lediglich anzumerken:

3.1. Der Senat hat keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Planungsziel der An-
tragsgegnerin, mittels der Festsetzung von MindestgrundstliicksgréBen und eines
sdegressiven“ MaBes der baulichen Nutzung den ,Gartenstadtcharakter im Sinn ei-
ner moglichst zu erhaltenden Durchgriinung der Baugebiete (vgl. Begrindung S. 6 f.)
zu sichern. Eine Gemeinde darf mit ihrer Bauleitplanung grundsatzlich auch stadte-
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bauliche Ziele verfolgen, die mehr auf Bewahrung als auf Veréanderung der vorhan-
denen Situation zielen (vgl. BVerwG, B.v. 15.3.2012 — 4 BN 9/12 — BauR 2012, 1067;
VGH BW, U.v. 18.11.2011 — 8 S 1044/09 — juris). Auch die Bewahrung einer aufge-
lockerten Villenbebauung und eines aufgelockerten dérflichen Charakters sind bei-
spielsweise zulassige Planungsziele fir die Neuaufstellung eines Bebauungsplans
(vgl. BayVGH, B.v. 13.3.2006 —1 NE 05.2542 — juris), ebenso die Erhaltung des
Charakters eines Ein- bzw. Zweifamilienhausgebiets mit relativ groBen Grundstiicken
(vgl. BayVGH, B.v. 2.10.2006 — 1 ZB 05.1703 — juris). Vorliegend kann die Festset-
zung von MindestgrundstlcksgréBen auf § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB und die Festset-
zung hinsichtlich der zulassigen Grundflachen sowie der zuladssigen Geschossfla-
chen auf § 16 Abs. 2 Nrn. 1 und 2, Abs. 5 BauNVO gestutzt werden. Hierbei kénnen
sowohl die Grundflachenzahlen und die GréBe der Grundflache als auch die Ge-
schossflachenzahl und die GréBe der Geschossflache nebeneinander festgesetzt
werden. Diese Festsetzungsmdglichkeiten schlieBen sich ihrem Wesen nach nicht
wechselseitig aus (vgl. OVG NRW, U.v. 7.9.2001 —7 a D 111/99. NE — BauR 2002,
913).

Die grundlegenden Einwande der Antragsteller gegen ein sogenanntes degressives
Baurecht greifen dagegen nicht durch. Sie haben keinen Anspruch auf einen ent-
sprechend der GrundstlcksgréBe standig linearen Anstieg des NutzungsmaBes. Die
Abwéagung des Interesses der Grundstlckseigentimer an einer baulichen Ausnut-
zung ihrer Grundstlicke mit dem Interesse der Gemeinde, eine aufgelockerte Bebau-
ung mit weitgehender Durchgriinung der Baugebiete zu erhalten (vgl. Begrindung
S. 13 ff.), ist vorliegend unter dem Blickwinkel des Art. 14 Abs. 1 GG, des Verhalt-
nismaBigkeitsgrundsatzes und des Gleichbehandlungsgebots grundsatzlich nicht zu
beanstanden. Insbesondere die in der mindlichen Verhandlung des Senats von Sei-
ten der Antragsgegnerin Ubergebenen zeichnerischen Darstellungen (vgl. Nieder-
schrift vom 13.12.2012 S. 4) belegen jeweils flr ein Bauquartier, dass dennoch ein
linearer Anstieg des NutzungsmaBes entsprechend der GrundstlcksgréBe besteht,
der sich lediglich bei groBeren Grundstlcken etwas abflacht. Bei Bauquartieren mit
der MindestgrundstiicksgréBe 500 m? steigt die zulassige Grundflache bis zur dop-
pelten Mindestgrundstlicksgr6Be unverandert linear an, wahrend die zuldssige Ge-
schossflache bis zur MindestgrundstiicksgréBe stark linear ansteigt, sich dann aber
der Anstieg bis zur doppelten MindestgrundstiicksgréBe abflacht. Ab der doppelten
MindestgrundstiicksgréBe erfolgt bei der Grundsticksflache und der Geschossflache
kein weiterer Anstieg, ab dort kann jedoch das Grundstlck geteilt werden. Bei Bau-
quartieren mit der MindestgrundstiicksgréBe 750 m? steigt die zulassige Geschoss-
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flache bis zur MindestgrundstiicksgréBe steil an, um dann bis zur doppelten Min-
destgrundstlicksgréBe abzuflachen, wahrend die zulassige Geschossflache bei den
Grundstiicken bis 1.000 m? steil ansteigt und erst dann abflacht. Auch hier erfolgt ab
der doppelten MindestgrundstiicksgrdéBe kein Anstieg mehr bei der Grundflache und
der Geschossflache, weil ab dort das Grundstiick geteilt werden kann. SchlieBlich
steigt bei den Bauquartieren mit der MindestgrundstliicksgréBe 1.000 m2 die zuléssi-
ge Geschossflache bis zur MindestgrundstiicksgréBe steil an und flacht dann ab,
wahrend der Anstieg der zuldssigen Grundflache erst ab einer GrundsticksgréBe
von 1.250 m? abflacht. Auch hier erfolgt ab der doppelten MindestgrundstiicksgréRe
kein Anstieg mehr, weil ab dort eine Grundstlcksteilung mdglich ist. Angesichts der
Tatsache, dass der Bebauungsplan in A. 4. a) und b) der textlichen Festsetzungen
Uberschreitungen bei der zuldssigen Grundflache und der zuldssigen Geschossfla-
che vorsieht, sind — unabhangig davon, ob diese derzeitigen Formulierungen in sich
vollig stimmig sind — wegen des ,degressiven“ NutzungsmaBes beziglich der einzel-
nen Bauquartiere keine Abwéagungsfehler gegeben, die insoweit zur Unwirksamkeit
des Bebauungsplans flihren kénnten.

Zu Recht weisen die Antragsteller jedoch darauf hin, dass bisher bei einer Grund-
stlicksgréBe von knapp unter 1.000 m2, bei der in keinem der Bauquartiere mit fest-
gesetzten MindestgrundstiicksgroBen schon eine Grundsticksteilung in Betracht
kommt, im MindestgrundstiicksgréBenbereich von 500 m? eine Grundflache von ca.
240 m?2 verwirklicht werden kann, wahrend dies im MindestgrundstlicksgréBenbereich
von 750 m? nur ca. 225 m? und im MindestgrundstlicksgréBenbereich von 1.000 m?
nur ca. 195 m2 waren. Die Antragsgegnerin hat auch insoweit die Gelegenheit zu
Uberprifen, ob dies noch abwagungsgerecht festgesetzt werden kann. Falls dies
nicht gelingt, scheidet in diesem Bebauungsplan eine Festsetzung mehrerer Bau-
quartiere mit unterschiedlichen MindestgrundstiicksgréBen sowie unterschiedlichen
zulassigen Grundflachen und Geschossflachen aus.

3.2. Die Festsetzung der Zahl der in Wohngebauden zulassigen Wohnungen geman
A. 3. b) der textlichen Festsetzungen kann auf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB gestitzt wer-
den. Diese héchst zulassige Zahl von Wohnungen kann nicht nur durch eine abso-
lute Zahl, sondern auch durch eine Verhéltniszahl festgesetzt werden (vgl. BVerwG,
U.v. 8.10.1998 - 4 C 1.97 — BVerwGE 107, 256/260). Die Aufteilung des festgesetz-
ten Baurechts in zu viele Wohnungen verhindern zu wollen, ist ein zulassiges plane-
risches Ziel, um den StraBenverkehr mit seinen Nebenfolgen im Planungsgebiet in
Grenzen zu halten. Im vorliegenden Fall ist eine Wohnung je angefangene 120 m?
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zulassige Geschossflache erlaubt. MaBgebend ist hierflr die geman A. 4. b) der text-
lichen Festsetzungen zuldssige Geschossflache, Uberschreitungszuschlage sind je-
doch nicht zu berlcksichtigen. Dies bedeutet, dass beispielsweise bei einer nach A.
4. b) der textlichen Festsetzungen zulassigen Geschossflache von 121 m2 bereits
zwei Wohnungen mit ca. 60 m2 und bei einer zulassigen Geschossflache von 241 m?
bereits drei Wohnungen mit ca. 80 m2 Wohnflache erlaubt sind. Diese Begrenzung
erscheint angesichts des angestrebten Planungsziels nicht unverhaltnismasig.

3.3. Die in A. 4. a) der textlichen Festsetzungen erlaubte Uberschreitung um bis zu
25 % bei der zuldssigen Grundflache verst6Bt zumindest teilweise gegen § 19 Abs. 2
BauNVO. Denn die dort ebenfalls erfassten baulichen Anlagenteile wie Terrassen,
Balkone und Loggien — die beiden letzteren bis zu einer bestimmten Héhe Uber dem
Boden — sind bereits Bestandteile der ,Hauptanlage“ (vgl. Soéfker in Ernst/Zink-
ahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: 1. Juni 2012, § 19 BauNVO Nr. 13;
Kdnig in Kénig/Roeser/Stock, BauNVO, 2. Aufl. 2003, § 19 RdNr. 4a). Auf die Rege-
lungen im Bauordnungsrecht wie beispielsweise Art. 6 Abs. 8 BayBO kommt es hier-
bei nicht an.

Soweit der Bebauungsplan darilber hinaus Uberschreitungen durch Grundflachen
der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu weiteren 75 % der
festgesetzten Grundflache fir zuldssig erklart, kann dies auf § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO gestitzt werden. Die ,Kappungsgrenze“ von 0,8 des § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO bleibt davon unberihrt. Die Berechnung in der Begrindung zum Bebau-
ungsplan (S. 14 unten) ist aber bereits deshalb unzutreffend, weil die Regelung des
§ 19 Abs. 2 BauNVO zumindest teilweise nicht beachtet wurde.

3.4. Die Regelung in A. 4. b) der textlichen Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen
Uberschreitungen der festgesetzten Werte fir Geschossflachen kann zwar grund-
satzlich auf § 16 Abs. 5 BauNVO gestltzt werden. Sie ist aber im Detail kaum ver-
standlich. Auch die Begriindung zum Bebauungsplan (S. 15 ff.) bringt insoweit keine
Klarheit. In der mindlichen Verhandlung des Senats wurde von Seiten der Antrags-
gegnerin dargelegt, dass es sich hierbei um Dachgeschosse handle, die kein Vollge-
schoss seien. Bis zur VollgeschossgréBe solle keine Anrechnung der Geschossfla-
chen erfolgen. Eine Anrechnung von Aufenthaltsrdumen solle damit nicht erfolgen
(vgl. Niederschrift vom 13.12.2012 S. 4). Hieraus wird jedoch insbesondere nicht er-
sichtlich, wieso die Grenze bei 1,8 m gezogen wird. Es wird zwar erkennbar, dass die
Dachgeschosse keine Vollgeschosse sein dirfen. Eine Abgrenzung zu den Bedin-
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gungen fir Aufenthaltsrdume im Dachgeschoss, fir welche Regelungen gemas § 20
Abs. 3 Satz 2 BauNVO mdglich waren, wird jedoch nicht geleistet. Nach Art. 2 Abs. 7
Satz 2 BayBO sind Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in
denen Aufenthaltsrdume im Sinn von Art. 2 Abs. 5 BayBO nicht mdglich sind, bereits
keine Geschosse. Aufenthaltsrdume in Dachgeschossen sind nach Art. 45 Abs. 1
Satz 2 BayBO jedenfalls dann nicht gegeben, wenn eine lichte Raumhéhe von 2 m
Uber die Halfte der Nutzflache, wobei Raumteile mit einer lichten Héhe unter 1,50 m
auBer Betracht bleiben, nicht erreicht wird (vgl. auch Vollzugshinweise zur BayBO
2008, Nr. 45.1.2). Diese rechtlichen Gesichtspunkte missen bei einer Differenzie-
rung des NutzungsmaBes nach der Ho6he des Dachgeschosses in der Abwagung zur
Festlegung der Héhengrenze beriicksichtigt werden.

3.5. Die in A. 4. c) der textlichen Festsetzungen getroffenen Regelungen Uber die
Zahl der Vollgeschosse und die Gebaudehéhe kénnen grundsatzlich auf § 16 Abs. 2
Nrn. 3 und 4 BauNVO gestlitzt werden. Die Antragsgegnerin hat in der mindlichen
Verhandlung des Senats ausgeflihrt, dass hierdurch nicht zwingend Gebaude mit
Terrassengeschoss zur Ausnutzung der héchst zuldssigen Geschossflache erforder-
lich wiirden, sondern dass das gleiche NutzungsmaB auch mit einem Gebaude mit
zwei Vollgeschossen und darlberliegendem Dachgeschoss unter Ausnutzung der
textlichen Festsetzungen unter A. 4. b) erreicht werden kénne (vgl. Niederschrift vom
13.12.2012 S. 4 f.). Ob die Antragsgegnerin mit der Regelung zum Terrassenge-
schoss auch eine ortsgestalterische Festsetzung im Sinn von Art. 81 Abs. 1 Nr. 1
BayBO beabsichtigte, kann vorliegend dahinstehen. Jedenfalls ist zweifelhaft, ob ein
klotzférmiges dreigeschossiges Gebaude verhindert werden kann, wenn nicht etwa
vorgeschrieben wird, wo das jeweilige Terrassengeschoss wie viel zurlickspringen
muss. Ein Ricksprung auf einer Seite des Gebaudes von beispielsweise nur 10 cm
ware daflr wohl kaum ausreichend.

4. Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 1 VwGO. Es entspricht billi-
gem Ermessen, der Antragsgegnerin auch die auBergerichtlichen Kosten der Beige-
ladenen zu 57 aufzuerlegen, weil diese einen Antrag gestellt hat (§ 162 Abs. 3
VwGO).

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m.
§§ 708 ff. ZPO.

Grunde far die Zulassung der Revision nach § 132 Abs. 2 VwGO liegen nicht vor.
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5. Die Antragsgegnerin hat die Entscheidungsformel des Urteils nach Rechtskraft
ebenso zu verdffentlichen wie die Rechtsvorschrift bekannt zu machen war (§ 47
Abs. 5 Satz 2 VwWGO).

Rechtsmittelbelehrung

Nach § 133 VwGO kann die Nichtzulassung der Revision durch Beschwerde zum
Bundesverwaltungsgericht in Leipzig angefochten werden. Die Beschwerde ist beim
Bayerischen Verwaltungsgerichtshof (in Minchen Hausanschrift: LudwigstraBe 23,
80539 Munchen; Postfachanschrift: Postfach 34 01 48, 80098 Munchen; in Ansbach:
Montgelasplatz 1, 91522 Ansbach) innerhalb eines Monats nach Zustellung dieser
Entscheidung schriftlich einzulegen und innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung
dieser Entscheidung zu begrinden. Die Beschwerde muss die angefochtene Ent-
scheidung bezeichnen. In der Beschwerdebegriindung muss die grundsatzliche Be-
deutung der Rechtssache dargelegt oder die Entscheidung des Bundesverwal-
tungsgerichts, des Gemeinsamen Senats der obersten Gerichtshéfe des Bundes
oder des Bundesverfassungsgerichts, von der die Entscheidung des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs abweicht, oder der Verfahrensmangel bezeichnet werden.

Vor dem Bundesverwaltungsgericht missen sich die Beteiligten, auBer in Prozess-
kostenhilfeverfahren, durch Prozessbevollméachtigte vertreten lassen. Dies gilt auch
fir Prozesshandlungen, durch die ein Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht
eingeleitet wird. Als Prozessbevollmachtigte zugelassen sind neben Rechtsanwalten
und Rechtslehrern an den in § 67 Abs. 2 Satz 1 VwWGO genannten Hochschulen mit
Befahigung 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 Bezlgen zu Dienst- und Arbeitsverhaltnissen)
sind auch die dort bezeichneten Organisationen und juristischen Personen als Be-
vollm&chtigte zugelassen. Sie missen in Verfahren vor dem Bundesverwaltungs-
gericht durch Personen mit der Befahigung zum Richteramt handeln.

Désing Dr. Bauer Winkler
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82 Beschluss:

83 Der Streitwert wird auf 30.000 Euro festgesetzt (§ 52 Abs. 1 und 7 GKG).

84 Désing Dr. Bauer Winkler



