(‘)BUND Einwohnerversammlung am 23. April Thema:

Dauerkleingartenanlage
Oeynhausen-Nord

1. Wie viel kostet es den Bezirk, den
Bebauungsplan [X-205a

festzusetzen?
3. Warum beantragt die BVV die

Uberplanung des Gebiets mit einem
,vorhabenbezogenen BPlan“ - und
was ist das uberhaupt?

2. Warum soll das
Planungsgebiet geteilt
werden?

Verf.: M. Schneidwind


Tina
Rechteck


Planungsrecht Kleingartenkolonie Oeynhausen-Nord

Auswertung des Schreibens von Prof

\

Keine Entschddigungsanspriiche,
weil kein Erschlre/Sungsangebot vorlay
LEs entspricht absolut insbe-

sondere in der Rechtssprechung (zuletzt BGHZ 135, 192),
auf die es letztlich ankommt, dass die Aufhebung oder
Anderung eines Bebauungsplans (hier: durch den kiinfti-
gen Bebauungsplan IX-2059 dann keinen Entschadigungs-
anspruch des Eigentimers (hier Lorac) nach § 42 BauGB
auslost, wenn die Grundstiicke des Plangebietes noch
kein baureifes Land sind. Denn dann griffe der neue Be-
bauungsplan IX 205a nicht andernd oder aufgebend in die
,zulissige Nutzung eines Grundstiicks” ein. Dies ist ab er
fir eine igung des
nach § 42 BauGB.*

BPlan IX 205a fir 9,3 ha:
.Private Dauerkleingiirten®

ca.25€/qm

S A

Grundstiick war zum Zeitpunkt des Kaufs
Rohbauland
,Im Falle der Kleingarten Kolonie Oeynhausen-Nord sind
die Grundstiicke zwar seit langem durch Ubergeleitetes
Planungsrecht als Bauland ausgewiesen. Eine Bebauung
der Grundstiicke ist nach § 30 Abs. 1 BauGB aber nur
zulissig, wenn die ErschlieBung des Gebietes gesichert ist.
dies ist bisher nicht der Fall. Es handelt sich also derzeit
noch nicht um baureifes Land im Sinne von § 4 Abs. 4
WertV, sondern um Rohbauland im Sinne § 4 Abs. 3
WertV, namlich um Flachen, die aufgrund des ibergelei-
teten Planungsrechts fiir eine bauliche Nutzung nach § 30
BauGB bestimmt sind, deren ErschlieRung aber nicht
gesichert ist. Fir die Frage, welche Rechte Lorac hat,
spielt es keine Rolle, ob man die Grundstiicke als Rohbau-
land oder als Bauerwartungsland d Klassifiziert. In beiden
Fallen gibt es bei der Anderung/Aufhebung des bisherigen
keinen nach §
42. Die Chance (dass ein Grundstiick irgendwann Bau-
landqualitit erreicht - Anm. Verf.) hat verfassungsrecht-
lich noch nicht die Qualitat ,Eigentum* im Sinne von Art.
14 GG, so dass ein Eingriff durch den Bebauungsplan (den
kiinftigen Bebauungsplan IX-205 a), nicht eine ,zulissige
Nutzung” aufhebt, sondern nur die Chance beseitigt, dass
die Grundstiicke eines Tages baureifes Land werden,
indem er sie einer anderen Nutzung als Bauland zufihrt,
namlich einer Nutzung als private Dauerkleingarten.”

Kaufpreis 2008: 8,37 €/qm = 598.000 €

BVV-Beschluss vom 17.01.2013:

9,3 ha Rohbauland mit
Aufstelllungsbeschluss fiir BPlan 1X 205a

zw. 6,50 €/qm und 25 €/qm

Jetzt fiihrt die Fortsetzung des zu
Entschédigungsanspriichen

Fiihrt der Bezirk das Bebauungsplanverfahren hingegen
fort und setzt den Bebauungsplan IX-205a fest, nach-
dem durch ein zumutbares ErschlieBungsangebot der
Lorac die i

erhalten haben, dann wird damit die bisherige, durch die
Sicherung des ErschlieRung herbeigefiihrte Baulandqua-
litat der Grundstiicke beseitigt und durch die Festset-
2ung ,private Dauerkleingérten* ersetzt. Damit entstiin-
de gemaR § 42 BauGB Abs, 1, 2 BauGB zugunsten der
Lorac ein Anspruch auf Entschadigung in Hohe des Un-
terschieds der Verkehrswerte der Grundstiicke vor und
nach der Festsetzung des Bebauungsplans IX-205 2.

Entschédig flicht kann bei
Ersch/ie/;ungsangebaz
JEine zur
nach § 42 BauGB Iuhrende Slchemns der ErschlieRung
kénnte derzeit wohl nur dadurch eintreten, dass die
Eigentimerin Lorac dem Bezirk die Durchfiihrung einer
ausrechenden ErschlieRung durch Abschluss eines inhalt-
lich zumutbaren ErschlieBungsvertrags anbietet. Kommt
es zum Abschluss eines solchen Vertrages, ist die Er-
schlieBung gesichert und die Festsetzung des Bebau-
J ungsplan IX 205a wiirde dem Grunde nach einen Ent-
schadigungsanspruch ausldsen.
\ Lehnt der Bezirk hingegen den Abschluss des Erschlie-
. BUNESVErtrags ab, obwohl die Vertragsbedingungen
zumutbar sind, fihrt dies nach der Rechtssprechung zu
einer ErschlieBungspflicht des Bezirks, die als solche
ebenfalls eine ,Sicherung der ErschlieRung” im Rechts-
sinne begriindet.”

&/

A

Bei Abbruch des BPlan: keine Entsché

gung, Kleingdrtner am ,,Ende”

,Wenn es Lorac gelingt, dem Bezirk ein zumutbares
ErschlieRungsangebot zu unterbreiten, konnte der Be-
zirk, jedenfalls theoretisch, das anhangige Bebauungs-
planverfahren abbrechen. Damit ware die Entstehung
eines Entschadigungsanspruchs nach § 42 BauGB ausge-
schlossen und auch eine Ubernahmeanspruch nach § 40
BauGB kame nicht in Betracht. Fiir den Bezirk wire jedes
finanzielle risiko beseitigt. Fir die Kleingértner ware die
langfristig das ,Ende... Daher ist die Einstellung des
Bebauungsplanverfahrens letztlich keine Option fiir den
Bezirk, da es sie Kleingartner dem Zugriff von Lorac
ausliefert.”

LT
BPlan IX 205a fiir 9,3 h:
L Private Dauerkleingirten*

mit ErschlieBungsangebot

Entschédigt wird der Verkehrswert
,Der Verkehrswert eines Grundstiicks wir nach § 194
BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
nach den i
und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf

oder onlic 2u erzielen

Ubernahmeangebot macht den Bezirk
zum Eigentiimer des Grundstiicks mit der

Nutzung ,private Dauerkleingéirten
»Solle Lorac wegen der Ausweisung der Grundstiicke als

Lprivate einen (
P nach § 40 Abs. 1 Nr. 8 BauGB haben, wiirde § 43 Abs. 35
1 einen nach § 42

- In diesem Fall konnte Lorac verlangen, dass der Bezirk

die als private Dauerkleingarten ausgewiesenen Flichen
2u Eigentum iibernimmt. Nach § 43 Abs. 1 BauGB hat der
Bezirk fur die Ubernahme der Grundstiicke an Lorac eine
Entschadigung zu zahlen, deren Hahe sich wiederum nach
Enteignungsgrundsatzen (§§ 93 ff BauGB bemisst). Zu
zahlen ist eine , Entschadigung” in Hohe des Verkehrswer-
tes der zu iibernehmenden Grundstiicke (§§ 93 Abs, 2 Nr.
1, 95, 194 BauGB). Qualititsstichtag fir die Bemessung
der zu zahlenden Entschidigung wire aus den oben
dargelegten Griinden wiederum der Beginn des Bebau-
ungsplanverfahrens im Jahr 2000, da (spatestens) von
diesem Zeitpunkt ab, die Grundstiicke von der ,konjunk-
turellen im Sinne der

garten in vergleichbarer Lage bestimmt. Da die Grundstii-
cke an den Kleingartenverband verpachtet sind und daher
jahrliche Ertrige abwerfen, kime auch eine Bestimmung.
nach dem Ertragswert in Betracht, sofern diese hoher ist
als der reine Bodenwert fir Griinland.

{

ware.” chung des BGH ausgeschlossen gewesen wiren. Sie wa-
ren daher als Rohbauland mit Qualititsstichtag 2000
I (oder 1986) zu bewerten. Als Gegenwert erhilt der Bezirk
Verkehrswert nach g:e‘ sf?::;i::::gc::nswr E-:ent:;n, wihrend im Falle eines
der Festsetzung des BPlans schen dem Verkehr:v:':nSZ;OO'(::e’rdlesrsz)n:i:;'::\d v;:r‘t

Der nach der g des der nach g des
plans 1X-205a wird durch den Bodenwert far Dauerklein- 1X-205 a bestiinde, also deutlich geringer wire als der bei

einem Ubernahmeanspruch vom Bezirk zu zahlende
Gegenwert.”

Verkehrswert des Grundstiicks:
€a. 25 €x 9,3 ha = 2.325.000 €

L

a

minus Verkehrswert vor der BPlan-Festsetzung, aber im Jahr 2000

,Dem gegeniiber zusetzen ist der Wert der

vor der g des
Rohbauland waren. Als Zeitpunkt fiir die Bemessung des Wertes des

1X&-205a, als sie noch
kommt nach der des

-

9,3 ha Bauland

ca. 560 €/qm

BGH zum enteignungsrecht (das hier nach § 43 Abs. 2 BauGB en!sprechend anzuwenden ist) ein friiherer Zeitpunkt als der
Enteignungszeitpunkt (hier: der Zeitpunkt vor 1X-205a) in Betracht, wenn in
der Vergangenheit hegende vorbereitende Planung, die noch keinen Elngnff in das Eigentum bildeten, Vorwirkungen aus-
1ésten, indem sie iicke von der sog. konj Eine solche
‘st im Falle von O rd spatestens mit dem Beschluss des Bezirksamtes vom 20.6.2000 zur Aufstel-
lung des 1X-205 mit dem die fiir die Sicherung der
Kleingirtnerischen Nutung geschaffen wurden sollten. Von diesem Zeitpunkt an war die Chance, dass die Grundstiicke von
Rohbauland zu baureifem Land erstarken wirden, nur duBerst gering, was nach der Erfahrung eine Absenkung des Ver-
dieses nun mehr 2ur Folge gehabt haben diirfte. Niemand ware fortan bereit
gewesen, diese Grundstiicke in der Erwartung zu erwerben, sie wiirden in absehbarer Zeit Bauland. Dies wird deutlich
durch den Kaufpreis belegt, den Lorac fiir die Grundstiicke gezahit hat, namlich laut Gutachten Groth 598.000 €, was einen
Preis von 8,37 €/qm entspricht. Dies ist kein Preis far Rohbauland, sondern allenfals fr Grinflichen. Deshalb ist nach
des BGH als Qualiti fr die der auf den Zeitpunkt vor Fas-
sung des als die noch nicht waren.
Wegen der intensiven und bereits seit i Nutzung war die Chance der Erstar-
kung zu baureifem Land allerdings auch damals nicht sehr groB.”

Verkehrswert des Grundstiicks = 2.325.000 € iger Ve t des Grundstiicks),
damaliger Kaufpreis (2008=598.000 €, ab er 2000=???7)

etalle Zitate: Prof. Finkelnbu

michaelschneidewind@gm:

[Vorschiag:

1. Der Beschluss vom 17.01.201 wird zusammen

In dieser Zeit der Denkphase des § 14 BauGB werden:

BPlan XI 205 a soll nicht weiter verfolgt werden
Auf Antrag der GRUNEN Einladung der LORAC
zum Vorhaben- und ErschlieBungslan §12 BauGB
auf der halben Kleingartenflache, Restfliche bleibt!

Konsequenzen:
1. Das Bezirksamt und der Senat werden die
Beschliisse der BVV priifen. . "
2. LORAC wird einen beschlussfihigen Antrag auf einen N g
stellen. —
3. Die BVV (Griine und SPD) werden dem zustimmen. — =
4. Es wird versucht werden, das Verfahren nach
§ 13a durchzuziehen.
‘ 5. 155 werden
6. Der BPlan wird von Griinen und SPD festgesetzt. .
7. LORAC macht Kasse 1
8. 700 Wohnungen tiirmen sich in den Himmel! p 9 \|
I

Nicht weil die Dinge schwierig sind, wagen

mit anderen Fraktionen widerrufen, weil sich ein
neuer Wissenstand ergeben hat

2. Der BPlan 205a wird weiterverfolgt

3. Veriinderungssperre § 14 BauGB (da ist auch noch

das Birgerbegehren )

a) der durch ige (!) ermittelt,
b) mit der gefiihrt,

c) ein zur Afféare

) dass die Kilnftig nach jeder

Wabhlperiode in einen anderen Bezirk rotieren, um die
Bildung von Seilschaften zu verhindern.

Die BVV erklirt, dass sie nicht vorhaben, Baukomplexe mit
mehr als 500 in die des Senats
zu iberfiihren, so wie es die Landes-SPD vorschlagt.

f) Der BPlan IX 205a wird beschlossen

wir sie nicht, sondern weil wir sie nicht wagen sind sie schwierig!
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@OBuUND

FRIENDS OF THE EARTH GERMANY

Ist-Zustand

Ergebnis-
offenes
Verfahren

Investoren-
orientiertes
Verfahren

Ergebnisoffenes Verfahren sichern! Sich vor
Schadensersatzansprichen absichern!

Bebauungsplan IX -205 a im Verfahren seit 2000

Bebauungsplan IX -205 a wird weiterverfolgt, jetzt aber auch
mit der ergebnisoffenen stadtebaulichen Prufung des vom
Grundstuckseigentumer favorisierten Vorhabens!

GemaR Beschluss der BVV soll as Baugebiet geteilt werden:

hier die um 50% verkleinerte dort der vorhabenbezogene BPlan,
Dauerkleingartenanlage der alternativios sein soll!




OBUND Der Der

FRIENDS OF THE EARTH GERMANY a ngebotsorienﬁerte Vorha ben bezogene
Bebauungsplan Bebauungsplan
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Alle folgenden Folien sind ausgegliedert aus der Prasentation ,Ubersicht tiber die Bebauungsplanverfahren“ von M. Schneidewind




COBUND D¢, angebotsorientierte Bebauungsplan § 30

Abs. 1 BauGB

AnstoB fir die Aufstellung
angebotsorientierter Bebau-
ungspline gibt der Bezirk. § 1 Abs. 3 BauGB

e Anspruch auf einen Bebauungsplan
besteht nicht

e Der Bebauungsplan muss aus aus
,stadtebaulichen Grinden
erforderlich sein®, § 1 Abs. 3 BauGB.

o Gefalligkeitsplanungen sind

Ve I"b Ote N ! (richtig: diese Assoziationen sind gewollit!!!!)




¢QBUND Der vorhabenbezogene (nachfrageorientierte)

FRIENDS OF THE EARTH GERMANY Bebauungsplan § 30 Abs 2 BaUGB

AnstoR fiir die Aufstellung vorhabenbezogener Bebauungsplane gibt der
Investor (,Vorhabentriger®), § 12 Abs. 1 BauGB.

e Der Vorhabentrager erarbeitet
einen mit der Verwaltung .| §12Abs.1BauGB
abgestimmten ,Vorhaben- + b o
ErschlieBungsplan® (V+E).

e Im ,Durchfiihrungsvertrag”
erklart er sich bereit und in der
Lage, das Vorhaben in einer
bestimmten Frist durchzufihren
und die ErschlieBungskosten ganz
oder teilweise zu Gbernehmen.



@OBuUND

FRIENDS OF THE EARTH GERMANY

Der vorhaben bezogene (nachfrageorientierte)

Bebauungsplan § 30 Abs. 2 BauGB

Dem Planentwurf sind Ziele,
Zwecke und wesentliche
Auswirkungen des Vorhabens
beizufiigen, § 2a BauGB.

Dem Planentwurf ist ein
Umweltbericht beizufligen,
§ 2a BauGB.

Ubrigens: Der Vorhabentrager
muss Uber die Plangrinstiicke
verfigen konnen! Ist er nicht
Volleigentimer, muss er
mindestens uber eine
grundbuchlich gesicherte
Anwartschaft verfigen.

 §12 Abs. 1 BauGB




(’)BUND Der angebotsorientierte Bebauungsplan §

FRIENDS OF THE EARTH GERMANY 30 Abs . 1 Ba u G B
Das Bezirksamt (nicht die 6 1 Abs. 3 BauGH iT
Bezirksvertreterversammlung)
beschlielt, Gber die Aufstellung v

eines Bebauungsplans,
§ 6 AGBauGB. § 5 AGBauGB Berlin




@BUND Der vorhabenbezogene (nachfrageorientierte)

FRIENDS OF THE EARTH GERMANY Bebauungsplan § 30 Abs. 2 BaUGB

Nach , pflichtgemiBem Ermessen®
entscheidet das Bezirksamt liber den
Antrag des Vorhabentragers, das
vorhabenbezogene Bebauungs-
planverfahren einzuleiten, §12
Abs. 2 i.V.m. § 5 AGBauGB.

§ 12 Abs. 2 BauGB

e Auch der vorhabenbezogene
Bebauungsplan muss stadtebaulich
erforderlich sein.

§ 5 AGBauGB

o Gefalligkeitsplanungen sind verboten!
(richtig: diese Assoziationen sind gewollt!!!!)



@BUND Der vorhaben bezogene (nachfrageorientierte)

FRIENDS OF THE EARTH GERMANY Bebauungsplan § 30 AbS- 2 BauGB

e Der Bebauungsplan wird
inhaltlich ausgestaltet gemal’
§ 9 Abs. 1 BauGB - jetzt aber
nur im Hinblick auf das
beantragte Vorhaben.

§ 5 AGBauGB Berlin

&2 2 2 2 N N N O N AN N N N S

e Uber die Art und Weise der
Ausgestaltung des
Bebauungsplans entscheidet
die Bezirks-
vertreterversammlung (BVV).

/’I”I”I”I’I’I’I’I’
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()BUND Der angebotsorientierte Bebauungsplan §
30 Abs. 1 BauGB

> 4
§ 1 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplane fur Mallnahmen der {}
InnenentV\{ickIung kdnnen im § 5 AGBauGH Berlin
beschleunigten Verfahren aufgestellt

werden, § 13 a BauGB, sofern die zu ﬂ
versiegelnde Flache wenigerals2ha Yo 00— 1
bzw. 2 ha bis weniger als 7 ha betragt.

A S . O O N O . N N N N N N N N N NN - . aw W

Bebauungsplan®, § 30 Abs. 2 BauGB.
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@BUND Der vorhaben bezogene (nachfrageorientierte)

Bebauungsplan § 30 Abs. 2 BauGB

Mit dieser Art des beschleunigten
Beteiligungsverfahrens gemafl § 13 a BauGB
sollen Bebauungspline im ,Innenbereich® , die
der Wiedernutzbarmachung von Fldachen, der
Nachverdichtung oder ,anderer MaBnahmen®
dienen, schneller zum Abschluss gebracht
werden.

§ 5 AGBauGB Berlin

e Handelt es sich um Investitionen zur Schaffung/
Erhaltung von Arbeitsplatzen, Wohnraum oder
InfrastrukturmaRnahmen, muss dem in der
Abwagung ,,in angemessener Weise Rechnung
getragen werden”, § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB.

e Obder§13aBauGB im vorliegenden Fall -
Uberbauung einer Gartenlandflache - Giberhaupt
angewendet werden darf, ist zu prifen.




@BUND Der vorhaben bezogene (nachfrageorientierte)

Bebauungsplan § 30 Abs. 2 BauGB

Einschrankung der Biirgerbeteiligung

e Mit dem ,beschleunigten Verfahren® kann die
intensive Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden umgangen werden:

§ 5 AGBauGB Berlin

— Es,kann von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach § 3 Abs. 1 incl. ,der sich
wesentlich unterscheidenden Lésungen® und § 4
Abs. 1 abgesehen werden.

\
\
\
\
N
— Der Offentlichkeit und den Behérden kann |
lediglich eine Gelegenheit innerhalb einer '
angemessnen Frist zur Stellungnahme gegeben N
werden, statt die Plane fir einen Monat ! B
auszulegen fir Anregungen und Bedenken gemaR \
§ 3 Abs.2 BauGB bzw.  § 4 Abs. 2 BauGB \
\
\
\

y o ¢
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@BUND Der vorhabenbezogene (nachfrageorientierte)

Bebauungsplan § 30 Abs. 2 BauGB

Keine Umweltpriifung
§ 5 AGBauGB Berlin

e |m beschleunigten Verfahren

kann von der Umweltprifung §;;;; [

und dem Umweltbericht
abgesehen werden, § 13a Abs.
2 Nr. 1 BauGB

P AV 4V 4V 4V 4V 4V 4V 4V 4V 4V 4V 4V 4V 4



@BUND Der vorhabenbezogene (nachfrageorientierte)

Bebauungsplan § 30 Abs. 2 BauGB

Der Bezirk verzichtet auf
Ausgleichgelder Q
§ 5 AGBauGB Berlin

 Im beschleunigten Verfahren
werden Eingriffe in Natur und
Landschaft nicht mehr
ausgleichspflichtig, sofern nicht
mehr als eine Grundflache  (§
19 Abs. 2 BauNVO) von 20.000 gm
versiegelt wird.




@BUND Der vorhabenbezogene (nachfrageorientierte)

Bebauungsplan § 30 Abs. 2 BauGB

FNP - Radiergummiverfahren
§ 5 AGBauGB Berlin Q
e Im beschleunigten Verfahren wird der
Flachennutzungsplan nicht geandert,
sondern lediglich berichtigt, d.h. die
,Korrektur” des FNP geht am

Abgeordnetenhaus vorbei, §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.




@BUND Bebauungsplane sind Spielfelder von Interessen?

Welche Interessen haben Sie als Bezirksvertreterin?

Die Bauleitplanung gibt die Regeln vor fir
das Durchsetzen vielerlei Interessen.
Schliisselfragen:

PN

ol D)
e Haben Sie Interessen? _

. § 5 AGBauGB Berlin
e Welche Interessen setzen Sie durch?
e Welche versuchen Sie durchzusetzen? “““‘““!“““‘“
e Was ist lhnen Geld wert,

e was lhr beruflicher und/oder politischer
Aufstieg?

e Sind Sie schon nach Ilhrem Preis gefragt
worden — und was konnte der sein?

e Sind Sie unabhangig?

g ooy ey e

ﬁ““““““““““



@BUND Der vorhaben bezogene (nachfrageorientierte)

Bebauungsplan § 30 Abs. 2 BauGB

§ 5 AGBauGB Berlin

?\\\\\\\\\\\i\\\\\\\\
§§12a E i

e Damit wird der Vorhaben- und ;\é\g\ﬁﬁi\l BaUGE
Erschliefungsplan Bestandteil des

vorhabenbezogenen Bebauungs- § 10 BauGB
plans § 12 Abs. 3 BauGB.
§ 6 AGBauGB

e Die Bezirksverordneten-
versammlung (BVV) beschliel3t den
BPlan (§10 BauGB) Q

e Das Bezirksamt beschliel3t — nach

dem OK du1*i die
Senatsverwaltung — den BPlan als
Rechtsverordnung, § 6 AGBauGB.

IS




®OBunD

FRIENDS OF THE EARTH GERMANY

Fazit:

e Sich bei diesem Projekt von einer groBen Kanzlei unterstiitzen lassen.

e Faktencheck: Klarung der Frage, wie hoch die Ersatzanspriiche des

Grundstlckseigentimers sind bei der Festsetzung der bisher geplanten
Dauerkleingarten?

e BPlan 1X-205a ergebnisoffen weiterverfolgen, jetzt aber auch mit Prifung
der neuen stadtebaulichen alternative Entwicklungsperspektive
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@OBuUND

Nur wer die Spielregeln kennt,
kann Tore schielSen!

Mehr Infos unter: googeln ,,Wegweiser BUND“.

Danke flir lhre Aufmerksamkeit!
Anhang: —>



