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Begriindung zur Magistratsvorlage 2019/0333 vom 16.10.2019:

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Wissenschaftsstadt Darmstadt vom
29.08.2019 wurde der Magistrat beauftragt zu prifen, wie der Bayerische Biergarten im
Bilrgerpark Nord, Gemarkung Darmstadt, Flur 30, Flurstiicksnummern 48/18 und 48/13,
planungsrechtlich abgesichert werden kann.

Ausgangssituation

Der Biergarten befindet sich im Geltungsbereich des seit dem 08.11.1986 rechtskréftigen
Bebauungs- und Landschaftsplans N 8.4 — Darmstadt Nord-Ost —. Dieser setzt fiir das
Biergartengrundstiick Offentliche Griinflache — Parkanlagen mit Wegen fest. Die Nutzung des
Biergartengrundstiicks ist privater und kommerzieller Natur, eine gemafi dem Bebauungsplan
festgesetzte offentliche Parkanlage mit 6ffentlicher Durchwegung existiert an dieser Stelle
nicht. Durch eine Baugenehmigung abgesichert hat der Biergarten jedoch
bauordnungsrechtlichen Bestandsschutz.

Um den Biergarten entgegen der Darstellungen des Bebauungsplans N 8.4 nicht nur
bauordnungsrechtlich sondern auch planungsrechtlich zu sichern, liegen die im Folgenden
beschriebenen Méglichkeiten vor.

1) Anderung des Bebauungsplans N 8.4

Der Biergarten konnte planungsrechtlich gesichert werden, indem der rechtskraftige
Bebauungs- und Landschaftsplan N 8.4 — Darmstadt Nord— Ost— mit seiner Gesamtflache von
75 Hektar geandert wird. Fir den Bereich des 0,9 Hektar gro3en Biergartens wird dann eine
Nutzung, abweichend der derzeitigen, in den Plan eingetragen. Das Anderungsverfahren
entspricht einem vollsténdigen Bauleitplanverfahren mit zweimaliger Bilrgerbeteiligung und
zweimaliger Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Des Weiteren musste sich der
gesamte Plan einer Umweltprifung nach aktueller Gesetzgebung unterziehen, welche einen
erheblichen personellen und zeitlichen Aufwand erfordert. Es ist jedoch fraglich, ob fir die
Sicherung des Biergartens durch eine Anderung des derzeitigen Bebauungsplans als
Angebotsbebauungsplan ein Planungserfordernis nach dem Baugesetzbuch besteht, da hier
weder ein stadtebaulicher Entwicklungs- noch Ordnungsgrund vorliegt und es sich allein um
einen bestehenden sowie privat betriebenen Biergarten handelt. Wird der Bebauungsplan trotz
nicht gegebener Planungserfordernis gedndert, entsteht flr die Stadt das Risiko, nach
Inkraftsetzung dieses Bebauungsplans in einer moglichen Normenkontrollklage zu unterliegen.

2) Aufstellung eines eigenen Bebauungsplans mit stadtebaulichem Vertrag fiir den
Biergarten

Der Biergarten kdonnte planungsrechtlich gesichert werden, indem flir seine
Grundsticksbereiche ein eigener Bebauungsplan aufgestellt wird. Dieser wiirde in dessen
Geltungsbereich den Bebauungs- und Landschaftsplan N 8.4 — Darmstadt Nord-Ost — ersetzen.
Hierflir kdme es ebenfalls zu einem vollstédndigen Bauleitplanverfahren mit eingeschlossener
Umweltprifung. Aufgrund der geringeren Flache wére der Aufwand hier geringer als in Fall 1,
jedoch stellt sich hier die gleiche Frage mit den damit verbundenen Risiken, ob Uberhaupt ein
Planungserfordernis vorliegt. Die Notwendigkeit stadtebaulicher Entwicklungs- und
OrdnungsmafBnahmen ist hier nicht zu erkennen. Sollte flir den Biergarten dennoch ein eigener
Bebauungsplan aufgestellt werden, muss die Ubernahme der Planungskosten durch den
Biergartenbetreiber mit Hilfe eines stadtebaulichen Vertrages gesichert werden. Dies setzt ein
~Wollen“ des Betreibers voraus. Die Méglichkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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scheidet aus, da es sich nicht um ein neues Vorhaben handelt. Ein solcher Plan kdme nur in
Frage, wenn der Biergartenbetreiber wesentliche bauliche Anderungen an seinem Grundstiick
vornehmen wollte, die nur mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt werden
kénnen.

3) Miteinbeziehen des Biergartengrundstiicks in den Geltungsbereich des in der Aufstellung
befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans N 8.4.4 — Kastanienallee/Elfeicher Weg -

Der Biergarten konnte planungsrechtlich gesichert werden, indem seine Grundstlcksbereiche
mit in den Geltungsbereich des in der Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans N 8.4.4 — Kastanienallee/Elfeicher Weg — aufgenommen werden. Das
Baugesetzbuch erachtet es als zulassig, wenn einzelne Flachen auf3erhalb des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans mit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen werden,
sofern dies dem Vorhaben dient. Da es sich hier bei dem miteinzubeziehenden Grundstick um
einen bestehenden Biergarten handelt, ist der Bezug zum Vorhaben nicht gegeben. Ein
Vorhaben stellt der Biergarten selbst nicht dar, weil er bereits besteht. Soll der Biergarten mit
in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommen werden,
braucht es ebenfalls die Zustimmung und ggf. Kostentibernahme durch den benachbarten
Investor. Larmschutzregelungen zur Biergartennutzung kénnen dartber hinaus in einem
Durchfiihrungsvertrag nicht getroffen werden, da dieser ausschlieBlich an den Investor
adressiert ist (Vertrag zur Durchfihrung des Vorhabens) und nur LarmschutzmafBnahmen des
Wohnbauvorhabens sichern kann. Daher wird eine private vertragliche Regelung zwischen
Biergartenbetreiber und Investor beziglich gegenseitiger Ricksichtnahme und Larmschutz
empfohlen. Der Ausgang dieser Regelung und die Zustimmung des Investors liegen nicht in
stadtischer Hand.

Ergebnis der Priifung

Aufgrund des bestehenden Bestandsschutzes des Biergartens und der aufgefihrten
Méglichkeiten zur planungsrechtlichen Sicherung sowie deren Hindernissen, auch in Bezug auf
das zu realisierende Vorhaben und den bereits gefassten Aufstellungsbeschluss zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan — N 8.4.4 — Kastanienallee/Elfeicher Weg —, wird
empfohlen, die Larmkonflikte zwischen kommender Wohnbebauung und dem Biergarten
ausschlieBlich im jetzigen, mit Aufstellungsbeschluss festgesetzten, Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans — N 8.4.4 — Kastanienallee/Elfeicher Weg — zu |6sen.

Alternativ oder zusatzlich kénnte ein Angebotsbebauungsplan mit stadtebaulichem Vertrag zur
planungsrechtlichen Sicherung des Biergartens auf Kosten des Eigentimers des Biergartens
aufgestellt werden, sofern dies von ihm gewollt ist. Hierin konnten auch Regelungen zu
Offnungszeiten, Schallimmissionen und Veranstaltungen (Nutzungsprofile) getroffen werden.

Die Dezernentin lll:

Dr. Barbara Boczek
Stadtratin



