Fachbereich Umwelt und Planen Flensburg, den 17.08.2007
Stadt- und Landschaftsplanung Carsten Barz
& 8528 86

Amtliche Bekanntmachung
Der Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt Flensburg hat am 14.08.2007 die Satzung
zur Aufhebung des Bebauungsplanes "Osterallee / Wiesenweg" (Nr. 19) fir das Gebiet
zwischen
im Norden:  Osterallee,
im Osten: Wasserlooser Weg,
im Sdden: Wiesenweg,
im Westen:  Schottweg
als Entwurf beschlossen und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.
Der Satzungsentwurf liegt mit Begrindung vom 28.08.2007 bis 28.09.2007 in Flensburg,
Technisches Rathaus, Am Pferdewasser 14, Hauptgeschoss, wahrend der Dienststunden
offentlich aus.
Wahrend der Auslegungsfrist kdnnen Stellungnahmen schriftlich oder zur Niederschrift im
Technischen Rathaus, Stadt- und Landschaftsplanung, Zimmer 119, vorgebracht werden.
Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der Beschlussfassung tber den
Bauleitplan unberticksichtigt bleiben. Ein spaterer Normenkontrollantrag nach § 47 Verwal-
tungsgerichtsordnung ist unzulassig, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden,
die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wur-
den, aber hatten geltend gemacht werden konnen.
Stadt Flensburg, Der Oberbiirgermeister, - Fachbereich Umwelt und Planen -, Stadt-
und Landschaftsplanung




Satzung
- Entwurf -

der Stadt Flensburg uber die

Aufhebung

des Bebauungsplanes "Osterallee / Wiesenweg™ (Nr. 19)

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
(Bundesgesetzblatt (BGBI. |, Seite 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 21.12.2006 (BGBI. I, S. 3316) wird nach Beschlussfassung durch die Ratsver-

sammlung am folgende Satzung Uber die Aufhebung des Bebauungsplanes
"Osterallee / Wiesenweg" (Nr. 19) erlassen:
§1

Die Satzung uber den Bebauungsplan "Osterallee / Wiesenweg" (Nr. 19), durch Be-
kanntmachung vom 08.11.1997 rickwirkend zum 10.05.1974 in Kraft gesetzt, fir das
Gebiet zwischen
im Norden: Osterallee,
im Osten: =~ Wasserlooser Weg,
im Suden: Wiesenweg,
im Westen: Schottweg
wird ersatzlos aufgehoben.
§2

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:

Flensburg,

Der Oberburgermeister

Klaus Tscheuschner
Oberburgermeister
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Begrindung

fur die Aufhebung des

Bebauungsplanes "Osterallee / Friedheim" (Nr. 19)

1. Planbereich

Der Planbereich wird begrenzt durch

im Norden: die Osterallee,

im Osten: den Wasserlooser Weg,
im Siden: den Wiesenweg,

im Westen: dem Schottweg.

2. Rechtliche Vorschriften

2.1. Rechtsgrundlagen

Grundlage fur die Aufhebung des Bebauungsplanes ist § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches
(BauGB).

2.2. Flaichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.

2.3. Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Flensburg in der aktuellen Fassung.

3. Grunde fur die Aufhebung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan "Osterallee / Wiesenweg" (Nr. 19) ist seit dem 10.05.1974 rechts-
kraftig und regelt im Wesentlichen die ErschlieRung des zwischen Osterallee, Schottweg
und Kiefernweg umschlossenen Bereiches.

Ein groRer Teil der damals vorgesehenen Bebauung ist inzwischen einschlieRlich der da-
fur erforderlichen neuen StralRen erfolgt. Nicht umgesetzt wurde die Erschliefung der
rickwartigen Bereiche der Grundstiicke Osterallee 132 bis 142 bzw. Am Knull 1 bis 5
durch eine SticherschlieBung vom Wiesenweg. Es hat lediglich eine Bebauung von zwei
Grundstiicken in zweiter Reihe gegeben, die jeweils Uber das davor liegende Grundstiick
erreicht werden.

Ohne die Durchfuihrung von koordinierenden MafRnahmen bei der Bildung von Neubau-
grundstiicken und Flachen fur die StralRe ist das Planungsziel nicht zu erreichen.



Im Zuge der vor einigen Jahren eingeleiteten Bemuhungen tber Umlegungsverfahren
nach §§ 45 ff BauGB eine Erschlieung freier Flachenreserven innerhalb des Stadtgebie-
tes zu erreichen ist dieser Bereich nach ersten Gesprachen mit den betroffenen Anwoh-
nern als ein geeignetes Gebiet herausgearbeitet worden. Durch eine Umlegung kdnnten
die Voraussetzungen fir eine direkte ErschlieBung dieser beiden Hinterlieger sowie flr
acht neue Baugrundstiicke geschaffen werden. Gegenuber der Planung im Bebauungs-
plan wirde die damals geplante Erschliefung deutlich kleiner werden (z.B. ohne beidsei-
tige Burgersteige) und auf das unbedingt erforderliche Maf3 beschrankt werden.

Von den 13 betroffenen Eigentimern waren bei einer damaligen Erhebung sieben fir ei-
ne Umlegung, drei dagegen und drei unentschlossen.

Nach Darstellung der Situation und Schilderung des Umlegungsverfahrens wurde mit der
RV-100/2003 ein Einleitungsbeschluss vorbereitet, der am 12.08.2003 bei einer Enthal-
tung einstimmig durch den Umwelt- und Planungsausschuss zur Umsetzung empfohlen
wurde. Aufgrund einer Initiative der Eigentimer wurde die Vorlage von der Tagesordnung
der Ratsversammlung genommen und bis heute nicht behandelt.

In der Folgezeit wurden durch die Stadtplanung und insbesondere durch die beauftragte
Geschaftsstelle des Umlegungsausschusses (beim Katasteramt) mehrere Gesprache mit
den einzelnen Anwohnern oder benannten Sprechern gefihrt. Dabei wurde das Umle-
gungsverfahren mit den damit verbundenen finanziellen Folgen ausfihrlich vorgestellt
und auch andere Moglichkeiten (amtliche Umlegung, freiwillige Umlegung, private Er-
schlieBung) besprochen und geprift.

SchlieBlich hat eine Einzelbefragung der Eigentimer im Herbst 2006 ergeben, dass nun-
mehr nur noch funf fir eine Umlegung sind. Finf Eigentimer haben sich dagegen aus-
gesprochen, einer gegen eine Umlegung zum jetzigen Zeitpunkt. Von zwei Eigentimermn
liegt keine Reaktion vor.

Da somit die vor vier Jahren noch erkennbare Uberwiegende Zustimmung nicht gegeben
ist, ist die rechtlich mogliche Umlegung nicht mehr sachgerecht.

Ein Fortbestand des Bebauungsplans entfaltet mit den darin enthaltenen Baurechten ei-
ne Fiktion, die nicht mehr realistisch ist. Auch der vereinzelt gedufRerte und im Rahmen
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wiederholte Wunsch, den Bebauungsplan ru-
hen zu lassen, um z.B. in zehn Jahren einen erneuten Versuch der Umlegung vorzu-
nehmen ist wenig Erfolg versprechend, da Uber die jahrzehntelange Entwicklung in die-
sem Gebiet die Alters- und Nutzungsstruktur so heterogen ist, dass eine wesentlich an-
dere Interessensverteilung nicht zu erwarten ist. Auch bisherige Eigentumswechsel im
Laufe des bisherigen Prozesses bestatigen dies.

Keine Option ist, dass die Stadt Flensburg wie urspriinglich im Bebauungsplan vorgese-
hen einen Ankauf der fir die ErschlieBungsstralle erforderlichen Grundstiicksanteile er-
wirbt und die Stral’e baut. Abgesehen von den fir die Stadt anzustellenden wirtschaftli-
chen Uberlegungen steht dem entgegen, dass gegeniiber verkaufsunwilligen Eigenti-
mern EnteignungsmalRnahmen eingeleitet werden mussten, die hier nicht sachgerecht
waren.

Da der restliche Bereich des Bebauungsplans wie oben ausgefiihrt abschlielend er-
schlossen ist, besteht kein ausreichendes Interesse am Fortbestand des nur noch eine
Fiktion enthaltenden Bebauungsplans. Er sollte daher aufgehoben werden.

Die weitere bauliche Entwicklung kann zukuinftig Uber die Zulassigkeitsregelungen des §
34 BauGB ausreichend gesteuert werden.



Zur friihzeitigen Information der Blrgerinnen und Burger gemafl § 3 Abs. 1 des Bauge-
setzbuches (BauGB) wurde am 19.06.2007 eine offentliche Birgerversammlung durch-
gefuhrt; die Niederschrift ist als Anlage beigeflgt.

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes ,Osterallee / Wiesenweg“ (Nr. 19) wird die
planerische Vorgabe des Flachennutzungsplanes nicht berthrt.

. Entschadigungsanspriiche

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes ergeben sich weder Entschadigungs- noch
Schadenersatzanspriiche.

Infrage kommt ein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB, nach dem ein Grundstiicksei-
gentimer oder sonstiger Nutzungsberechtigter eine angemessene Entschadigung ver-
langen kann fir Vorbereitungen, die er im Vertrauen auf den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan zur Verwirklichung von Nutzungsmdglichkeiten getroffen hat, die durch die Auf-
hebung des Bebauungsplanes an Wert verlieren.

Far die im rickwartigen Bereich der Grundsticke an der Osterallee gelegene Grund-
stlcksteile ist die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung nicht mdglich gewesen, da
die zur Erteilung einer Baugenehmigung oder eines positiven Bauvorbescheides erfor-
derliche Erschliefung der Grundstiicke nicht gewahrleistet ist. Insofern sind Erstattungs-
anspriche ausgeschlossen, da der Verwirklichung der Nutzung noch andere Hindernisse
entgegenstanden.

Ein Entschadigungsanspruch ergibt sich auch nicht aus § 42 BauGB. Nach dieser Vor-
schrift kann der Eigentimer eines Grundstiicks eine angemessene Entschadigung in
Geld verlangen, wenn die zulassige Nutzung aufgehoben oder geandert wird und da-
durch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung seines Grundstlicks eintritt. Die Vor-
aussetzungen dieser Vorschrift sind im vorliegenden Fall jedoch nicht gegeben. Zunachst
ist erforderlich, dass die zuldssige Nutzung eines Grundstlicks aufgehoben oder gean-
dert wird. Eine zulassige Nutzung im Sinne des § 42 BauGB liegt nur dann vor, wenn der
Grundstiickseigentiimer einen durchsetzbaren Anspruch auf eine konkrete Nutzung sei-
nes Grundstlicks hat. Dieser Anspruch kann sich aus einem Bebauungsplan ergeben.

Eine Anwendung des § 42 BauGB scheidet aber auch deshalb aus, weil die Frist des §
42 Abs. 2 BauGB bereits abgelaufen ist. Nach Ablauf dieser Frist kann der Eigentimer
gemald § 42 Abs. 3 BauGB nur eine Entschadigung fir Eingriffe in eine bereits ausgetibte
Nutzung verlangen. Eine solche liegt im Plangebiet nicht vor.

Die Grundstiickseigentimer kénnen auch keinen Entschadigungsanspruch gegen die
Stadt Flensburg aus dem Gesichtspunkte eines enteignungsgleichen Eingriffs geltend
machen. Dieses Rechtsinstitut setzt voraus, dass eine rechtswidriger Eingriff der Ge-
meinde in eine rechtliche geschutzte Eigentumsposition vorliegt. Eine solche kann aber
nicht bejaht werden, wenn ein Grundsttickseigentimer lediglich auf den Bestand eines
Bebauungsplanes vertraut. Ein Eingriff liegt vielmehr erst dann vor, wenn ein durchsetz-
barer Anspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung besteht. Dieser bestand wie oben
ausgefuhrt nicht. Ein Anspruch aus dem Gesichtspunkt des enteignungsgleichen Eingriffs
scheidet daher aus.

Schlief3lich kdnnen auch keine Schadenersatzanspriiche aus Amtspflichtverletzung ge-
maR § 839 BGB geltend gemacht werden. Die Gemeinde ist zu konsequentem Verhalten
verpflichtet, und insofern gehalten, Bebauungsplane aufzustellen, deren Umsetzung der
darin festgeschriebenen stéadtebaulichen Ordnung einschlieRlich der dort beschriebenen
Grundstucksnutzung realistisch ist. Zur Umsetzung der noch offenen Planinhalte fehlt es
an der dafur erforderlichen ErschlieBung der riickwartigen Grundstiicke. Da die dafur er-
forderlichen Flachen nicht im Besitz der Stadt Flensburg oder einer anderen Einzelper-



son liegen, ware hierzu eine Umlegung nach §§ 45 ff BauGB erforderlich. Diese ware nur
gegen den Willen der weit Gberwiegenden Zahl der Grundstiickseigentimer moglich und
wird daher nicht durchgeflhrt.

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes entstehen somit weder Entschadigungs-
noch Schadenersatzanspriiche.

Im Auftrag

gez.

Dr. Peter Schroeders
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