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gen ausschlieflich nach dem zur Genehmigung gestellten
Vorhaben. Allein die Umstinde des Einzelfalls sind fiir die
Beurteilung der Frage, ob das Vorhaben mit offentlichen
Belangen vereinbar ist, von Bedeutung. Damit bleibt die
Betrachtung — gerichtlich iiberpriifbar — notwendig ein-
zelfallgebunden und kann rechtmifligerweise keine plane-
rischen Ausmafle erlangen.

Folgt man der hier vorgeschlagenen Auslegung von §31
Abs.2 BauGB, ergibt sich die folgende Stufung des bau-
planungsrechtlichen Instrumentariums zur Bewiltigung
unvorhersehbarer Sachverhalte:

§31 Abs.2 BauGB kommt — abgesehen von seinen son-
stigen Voraussetzungen — nur zur Anwendung, wenn ein
Vorhaben keine bodenrechtlichen Spannungen erzeugt
und dariiber hinaus gleichgelagerte Fille nicht in einer sol-
chen Vielzahl vorliegen, daf§ durch ihre Gleichbehandlung
die Grundziige der Planung beriihrt werden.

§13 BauGB kommt zur Anwendung, wenn ein oder
mehrere Vorhaben bodenrechtliche Spannungen erzeu-
gen, ohne daf§ dadurch bereits die Grundziige der Planung
beriihrt werden. Die Anwendung des § 13 BauGB ist aber
auch denkbar im Falle einer Vielzahl von gleichgelagerten

Vorhaben, die keine bodenrechtlichen Spannungen auslé-
sen, solange die Grundziige der Planung nicht infolge der
Vielzahl der Fille beriihrt sind. Insoweit besteht nunmehr
ein Uberschneidungsbereich mit §31 Abs.2 BauGB*.
Dies kann das Festhalten an der bisherigen »Atypik«-
Rechtsprechung jedoch nicht rechtfertigen. In diesem Be-
reich wird es vielmehr Sache der dazu durch §36 Abs.1
Satz 1 BauGB zusammen mit der Planungshoheit und dem
Instrumentarium zur Sicherung der Bauleitplanung in die
Lage versetzten Gemeinde sein, das verniinftige und ange-
messene Vorgehen zu wihlen.

In allen anderen Fillen fordert und rechtfertigt der Um-
fang oder die stidtebauliche Problematik eines oder meh-
rerer Vorhaben die Durchfiihrung des ordentlichen und
damit aufwendigen Planinderungsverfahrens.

38 Noch weitergehend spricht Schmidt-Eichstaedt von »Aus-
tauschbarkeit« zwischen Befreiung und vereinfachter Planinde-
rung; s. NVwZ 1998, 571 (575). Er geht allerdings auf das Tat-
bestandsmerkmal der »Vereinbarkeit mit &ffentlichen Belangen«
nicht ein.
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Die Rechtsprechung zum Bauplanungsrecht in den Jahren
1996 bis 1998 stand unter dem Einflufl besonderer gesetz-
geberischer Aktivitaiten*. Zu nennen sind vor allem das
Bau- und Raumordnungsgesetz 1998' und das 6. VwGO-
Anderungsgesetz?, das nicht zuletzt die Rahmenbedin-
gungen fiir den Rechtsschutz im Stidtebaurecht neu be-
stimmte. Es bestitigte sich ein weiteres Mal, daf§ neue Ge-
setze jedenfalls zunichst mehr Probleme aufwerfen als sie
l6sen. Erst nach einer héchstrichterlichen Kliarung wird
wohl die fiir die Rechtsanwendung notwendige Rechtssi-
cherheit eintreten. Die Rechtsprechung hat sich den ent-
standenen Herausforderungen zwar in wichtigen Berei-

Die Verfasser danken dem Vorsitzenden des 4. Revisionssenats des
BVerwG Dr. Giinter Gaentzsch, den Mitgliedern des Senats und
der Geschiftsstelle fiir die Bereitstellung noch unveréffentlichter
Entscheidungen. Zur Rechtsprechung im Veréffentlichungszeit-
raum 1995/96 Hiittenbrink, DVBI. 1997, 941.

1 Gesetz zur Anderung des BauGB und zur Neuregelung des
Rechts der Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz) vom
18. 8. 1997 (BGBI. 1 S. 2081); dazu Stiier, DVBL. 1997, 1201; ders.,
Bau- und Fachplanungsrecht, 2. Aufl. 1998, Rdnr. 31.

2 Sechstes Gesetz zur Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung

und anderer Gesetze (6. VwGOAndG) vom 1. 11. 1996 (BGBL. I

S. 1626); vgl. Stiier, DVBL. 1998, 326.
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chen bereits gestellt’. Der Klarungsprozefl dauert jedoch
noch an. Der folgende Bericht will nicht nur auf spekta-
kulidre Neuigkeiten in der Rechtsprechung hinweisen,
sondern auch zu erkennen geben, wo sich trotz aller Ak-
tivitaiten des Gesetzgebers Kontinuititen zeigen. Schon
zahlenmafig liegt der grofite Ertrag der Rechtsprechung
im Bereich der Bauleitplanung.

1. Bauleitplanung im Geflecht hobeitlicher Planungen

Stadtebauliche Planung steht im Spannungsfeld von Fach-
planung, Raumordnung und interkommunaler Bauleitpla-
nung. Die gemeindliche Planung erweist sich dabei als

3 Neuere Entwicklungen sind auch im Bauordnungsrecht zu ver-
zeichnen. Zum Verhiltnis von Bauvorbescheid und Baugenehmi-
gung OVG Miinster, Beschluff vom 9.12.1996 - 11aB
1710/96.NE —, NVwZ 1997, 1006. Zum Verhiltnis von Zweck-
entfremdungsgenehmigung und Baugenehmigung BVerwG,
Beschlufl vom 6. 11. 1996 — 4 B 213.96 —, DVBI. 1997, 433 = NJW
1997, 1085. Zu haftungsrechtlichen Aspekten bei der rechtswidri-
gen Versagung einer Baugenchmigung wegen rechtsirriger
Annahme der Wirksamkeit eines Bebauungsplans BGH, Urteil
vom 18. 6. 1998 — III ZR 100/97 -, ZfBR 1998, 321. Ein Verschul-
den lige jedenfalls dann nicht vor, wenn die Nichtigkeit des
Bebauungsplans erst im Berufungsverfahren aufgedeckt worden
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wehrfihig im Hinblick auf Beteiligungsrechte aber auch
auf Abwehrrechte vor allem, wenn in konkrete gemeind-
liche Planungen eingegriffen wird oder sich weite Teile des
Gemeindegebietes einer durchsetzbaren Planung entzie-
hen*. Mit der Riige mangelnder Beteiligung allein kann die
Gemeinde allerdings eine Verletzung eigener Rechte 1.S.
des §42 Abs.2 VwGO noch nicht automatisch geltend ma-
chen. Es gehort vielmehr dazu eine rechtliche Betroffen-
heit durch das Vorhaben®.

a) Privilegierte Fachplanung

Das Verhiltnis von Fachplanung und Bauleitplanung re-
geltder durch das BauROG gestraffte und neu gefafite § 38
BauGB. Grundsitzlich wird mit §38 BauGB der Fachpla-
nung gegeniiber der Planungshoheit der Gemeinde ein
Vorrang eingerdumt®, indem die Nichtanwendbarkeit der
§§29 bis 37 BauGB in den dort genannten fachplaneri-
schen Verfahren angeordnet wird. Der 8. Senar des
BVerwG hat §38 BauGB a. F. entnommen, daf die privi-
legierte Fachplanungen einer gemeindlichen Planung auch

war. Die Gemeinde darf als Baugenehmigungsbehdrde auch in
eigener Sache titig werden und iiber eigene Bauvorhaben ent-
scheiden, BVerwG, Beschluff vom 17. 3. 1998 — 4 B 25.98 —, BauR
1998, 768. Auch wird der Grundstiickseigentiimer nicht in cige-
nen Rechten verletzt, wenn einem Dritten, mit dem kein festes
Vertragsverhiltnis besteht, eine Baugenehmigung verweigert
wird, so BVerwG, Beschluf vom 5. 3. 1998 — 4 B 153.97 -, NVwZ
1998, 842 = BauR 1998, 536. Das Landesrecht kann die Gemein-
den ermichtigen, mit ortlichen Baugestaltungsvorschriften tiber
die Verunstaltungsabwehr hinaus positive Gestaltungsziele zu
verfolgen. Allerdings diirfen diese Bauvorschriften nicht boden-
rechtliche Regelungen »im Gewande von Baugestaltungsvor-
schriften« sein, so BVerwG, Beschluff vom 10. 7. 1997 — 4 NB
15.97 -, NVwZ-RR 1998, 486 = BauR 1997, 999; vgl. auch Urteil
vom 15.5. 1997 — 4 C23.95 -, NVwZ 1998, 58 = BauR 1997, 988.
Die baurechtliche Priifung ist im Gegensatz zum Planfeststel-
lungsrecht an das aus dem Bauantrag ersichtliche Vorhaben
gebunden. Entspricht das Vorhaben den planungsrechtlichen
Zulassigkeitsanforderungen, kann es nicht mit dem Hinweis auf
einen besseren Alternativstandort zu Fall gebracht werden, so
BVerwG, Beschluff vom 26. 6.1997 -4 B 97.97 -, NVwZ-RR 1998,
357. Bei dem Erlafl von Beseitigungsanordnungen darf die Bauge-
nehmigungsbehdrde ihr Ermessen nicht ohne erkennbaren Grund
unterschiedlich, systemwidrig oder planlos austiben. Die Bauauf-
sichtsbehorde darf sich auch auf die Regelung von Einzelfillen
beschrinken, wenn sie hierfiir sachliche Griinde anfiihren kann,
BVerwG, Beschlufl vom 23. 11. 1998 — 4 B 99.98 — Uberdachung
Garage.

BVerwG, Urteil vom 16. 12. 1988 - 4 C 40.86 —, BVerwGE 81, 95;
Urteil vom 15, 12. 1989 - 4 C 36.86 —, BVerwGE 84, 209; Urteil
vom 27.3.1992 -7 C 18.91 —, BVerwGE 90, 96; Beschlufl vom 19.
5.1998 — 4 B 49.98 ~ Schutzbereichsanordnung.

5 BVerwG, Beschluff vom 15. 10. 1998 — 4 B 94.98 - § 15 BBergG.
Siehe auch BVerwG, Beschlufl vom 27. 4. 1998 -4 B 33.98 -, DVBL
1998, 909 = BauR 1998, 993 = Z{BR 1998, 258. Ein Bauvorbescheid
fiir eine bahnfremde Nutzung auf planfestgestelltem Bahngelinde
kann vor dem Verlust der Zweckbestimmung der Fliche als Bahn-
anlage (Entwidmung) nicht erteilt werden, wenn die Gemeinde
nicht in der Lage ist, ihre Planungshoheit in bezug auf das zur
Beurteilung gestellte Vorhaben wahrzunehmen. Gerade bei einer
beabsichtigten Entlassung aus der bahnrechtlichen Zweckbestim-
mung sollte allerdings nicht zu kleinlich verfahren werden.
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insoweit entgegenstehen, als sie inhaltlich abweichende
planerische Festsetzungen in einem spiteren Bebauungs-
plan ausschlieflen. Einander widersprechende Festsetzun-
gen verschiedener Planungstriger in bezug auf ein und die-
selbe Fliche sind danach rechtlich unzulissig. Die einem
wirksamen Planfeststellungsbeschlufl nachfolgende Bau-
leitplanung mufl daher entweder dessen Festsetzungen
nachrichtlich iibernehmen oder, wenn sie davon abwei-
chen will, regelmiflig die vorherige Anderung des Plan-
feststellungsbeschlusses abwarten’.

b) Vorrang hoherrangigen Rechts

Die Verwirklichung von Festsetzungen eines Bebauungs-
plans kannu. a. gegen artenschutzrechtliche Verbote (§ 20 f
Abs. 1 BNatSchG) verstofien, es sei denn, es liegt eine Be-
freiung von diesen Verboten vor (§31 Abs.1 BNatSchG).
Zudem konnen Vollzugshandlungen genehmigungs-
pflichtig sein, wie etwa das Roden von Wald gemif§ §9
Abs.1 BWaldG i.V.mit dem Landesrecht. Fraglich war,
ob sich das Fehlen einer fiir die Verwirklichung von Fest-
setzungen erforderlichen Befreiung oder Genehmigung
im Zeitpunkt der Beschluf$fassung tiber den Bebauungs-
plan auf dessen Rechtmifligkeit auswirkt. Der Bebau-
ungsplan selbst bedarf noch nicht der Befreiung oder Ge-
nehmigung nach den genannten Vorschriften, sondern erst
die Realisierungsmafinahmen. Die Vorschriften richten
sich - so.das BVerwG — nimlich nicht an den Plangeber,
sondern an denjenigen, der den Plan in die Tat umsetzen
will. Das Nicht-Vorliegen ciner Befreiung von dem Ver-
bot des §20f Abs.1 BNatSchG oder einer Genehmigung
nach §9 Abs.1 BWaldG 1. V.mit Landesrecht beriihrt
demnach die Rechtmifligkeit eines Bebauungsplans
grundsitzlich nicht. Wenn aber der Bebauungsplan aus
Rechtsgriinden der Vollzugsfihigkeit entbehrt, also die
mit seinem Erlaf} gesetzte Aufgabe der verbindlichen Bau-
leitplanung nicht zu erfiillen vermag, kann er nicht erfor-
derlichi.S.des § 1 Abs.3 BauGB sein. Derartige dauerhafte
Hindernisse fir die Verwirklichung der Festsetzungen ei-
nes Bebauungsplans konnen sich etwa aus den natur-
schutzrechtlichen oder forstrechtlichen Vorschriften erge-
ben, wenn sie eine Befreiung oder Genehmigung nicht ge-
statten®.

Der VGH Mannhbeim hatte zu kliren, ob sich die kla-
genden Gemeinden gegen eine Beanstandung des von ih-
nen gemeinsam beschlossenen Bebauungsplans fiir einen
Golfplatz wehren konnten. Der Bebauungsplan war mit
einer Landschaftsschutzverordnung nicht vereinbar.
Diese geniefit aber, so der VGH Mannheim, grundsitzlich
Vorrang vor einem Bebauungsplan. Auch wenn eine
»Golfplatzlandschaft« ihrerseits ansprechend erscheine
und durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Aus-
gleichsmafinahmen an bestimmten Stellen eine natur-
schutzfachliche Verbesserung des gegenwirtigen Zustan-

7 BVerwG, Urteil vom 30. 5. 1997 — 8 C 6.95 —, DVBL. 1998, 46.

8 BVerwG, Beschluff vom 25.8.1997 -4 NB 12.97 -, NVwZ-RR 1998,
162 = NuR 1998, 135; zu § 24 a NatSchG BW/§ 20 ¢ BNatSchG
VGH Mannheim, Urteil vom 13. 6. 1997 -8 $2799.96 —, NuR 1998,
146 (auch zur Moglichkeit einer Heilung nach altem Recht).
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des eintrete, fiihre dies nicht unbedingt zu einer Verein-
barkeit mit der Landschaftsschutzverordnung noch be-
griinde es einen Anspruch auf Befreiung’.

¢) Interkommunale Abstimmung (§2 Abs.2 BanGB)

Die Bauleitpline benachbarter Gemeinden sind nach §2
Abs.2 BauGB aufeinander abzustimmen'®. Die Abstim-
mungspflicht bezweckt nach Ansicht des OVG Weimar
keinen Wettbewerbsschutz etwa gegen Einzelhandelsein-
richtungen in Nachbargemeinden, die in Konkurrenz zu
Einzelhandelseinrichtungen im eigenen Gemeindegebiet
treten'!. »Benachbart« sind Gemeinden nicht nur, wenn
sie unmittelbar aneinandergrenzen, sondern auch, wenn
sie von den Auswirkungen der jeweiligen Planung betrof-
fen sind. Die Abstimmungspflicht kann sich bei entspre-
chender Bedeutung des Vorhabens (etwa eines sog. Fac-
tory-Outlet-Centers) somit auf Gemeinden erstrecken,
die raumlich weit von der planenden Gemeinde entfernt
liegen'2.

d) Planfeststellung ersetzender Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan kann zwar nach §17 Abs.3 FStrG ei-
nen Planfeststellungsbeschluff ersetzen. Der Bebauungs-
plan hat aber dann keine enteignungsrechtliche Vorwir-
kung derart, daf} mit ihm wie mit der fernstraflenrechtli-
chen Planfeststellung gem. §19 Abs.1 Satz3 FStrG iber
die Zulissigkeit der Enteignung verbindlich entschieden
wire",

2. Inhalt und Rechtsnatur der Bauleitpline
Stadtebaurecht verwirklicht sich vor allem in den ge-
meindlichen Bauleitplinen. Diese miissen allgemeinen
rechtsstaatlichen Anforderungen sowie den speziellen
Maflgaben des BauGB gentigen.

a) Erforderlichkeir der Planung und Planungspflicht
Eine Planungspflicht nach §1 Abs.3 BauGB besteht nur,

wenn ein Bauleitplan nach der planerischen Konzeption

9 VGH Mannheim, Urteil vom 9. 5. 1997 - 8 S 2357/96 —, VBIBW
1998, 106; zur Sicherung eines Raumordnungsprogramms
gegentiber einem Bebauungsplan OVG Liineburg, Beschluf
vom 15. 4. 1996 — 1 M 1464.96 -, NVwZ-RR 1997, 690.

10 Grundlegend BVerwG, Urteil vom 8. 9. 1972 — 4 C 17.71 —,
DVBI. 1973, 34 = BVerwGE 40, 323 — Krabbenkamp; Urteil vom
15.12. 1989 -4 C 36.86 —, DVBI. 1990, 427 = BVerwGE 84, 209.

11 OVG Weimar, Beschluff vom 23. 4. 1997 — 1 EO 241/97 —, UPR
1997, 376; vgl. zu den Rechtsschutzméglichkeiten der Gemein-
de gegeniiber einer eisenbahnrechtlichen Fachplanung im

. Bereich von Nachbargemeinden aus Konkurrenzschutzgriin-
den BVerwG, Urteil vom 27. 10. 1998 — 11 A 10.98 —, Markt-
redwitz/Bayreuth; vgl. bereits Beschluff vom 27.7.1998 — 11 A
10.98 —, UPR 1998, 459.

12 So VGH Miinchen, Beschluff vom 25. 6. 1998 — 1 NE 98.1023 —,
UPR 1998, 467 -, Abstimmungspflicht bei der Planung eines
Factory Outlet Centers.

13 BVerwG, Beschlufl vom 11. 3. 1998 — 4 BN 6.98 —, NVwZ 1998,
845 = BauR 1998, 515. Auch bei der Festsetzung etwa eines
Regenriickhaltebeckens hat der Bebauungsplan keine entei-
gungsrechtlichen Vorwirkungen, so BVerwG, Beschluff vom
25.8.1997-4BN4.97 -, NVwZ-RR 1998, 483 = NuR 1998, 138.
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der Gemeinde erforderlich ist. Bei der Bestimmung der Er-
forderlichkeit der Aufstellung von Bauleitplinen steht den
Gemeinden nach stindiger Rechtsprechung des BVerwG
ein weites Planungsermessen zu. Das gilt auch, wenn eine
bereits vorhandene Bebauung durch eine verbindliche
Bauleitplanung tberplant wird, um den bereits entstande-
nen stadtebaulichen Zustand rechtlich festzuschreiben und
sich die Bebauung weitestgehend nach §34 Abs.2 BauGB
richtet'*. Wenn eine Gemeinde ein Planaufstellungsverfah-
ren aufgibt, schliefit §2 Abs.3 BauGB einen individuellen
Anspruch auf Fortfihrung dieses Verfahrens aus. Dies gilt
selbst, wenn die Gemeinde gemafl §1 Abs.3 BauGB ob-
jektiv zur Planaufstellung verpflichtet ist'>.

b) Flichennutzungsplan

§7 Satz 1 BauGB beinhaltet eine Pflicht fiir die nach §§4,
13 BauGB beteiligten o6ffentlichen Planungstrager, ihre
Planungen dem Flichennutzungsplan insoweit anzupas-
sen, als sie diesem Plan nicht widersprochen haben. Nach
Ansicht des VGH Mannheim unterliegt bei Planfeststel-
lungen oder Unternehmergenehmigungen zunichst der
Vorhabentriger als Planungstriger der Anpassungs-
pflicht. Allenfalls dann, wenn ein derartiges Vorhaben be-
reits bei der Behorde anhingig ist, konne auch diese »of-
fentlicher Planungstriger« 1.S.des §7 BauGB und damit
gehalten sein, férmlich Widerspruch gegen den Flichen-
nutzungsplan zu erheben. Die Verpflichtung des Pla-
nungstragers in §7 Satz3 BauGB, sich mit der Gemeinde
ins Benehmen zu setzen, wenn eine verinderte Sachlage
eine abweichende Planung erforderlich macht, verlangt —
so der VGH Mannheim — keine Willensiibereinstimmung.
Es gentige grundsatzlich die Anhérung der Gemeinde. Die
Anpassungspflicht nach §7 BauGB setze zudem einen
wirksamen Flichennutzungsplan voraus. Moglicherweise
bestehende Vorwirkungen eines »planreifen« Flichennut-
zungsplans konnten allenfalls abgemilderte Koordinie-
rungspflichten begriinden’s.

¢) Bebanungsplan

Die Festsetzungsmoglichkeiten eines Bebauungsplans er-
geben sich vornehmlich aus §9 BauGB. Die hochstzulis-
sige Zahl von Wohnungen in Wohngebiuden kann nach
§9 Abs. 1 Nr.6 BauGB nicht nur durch eine absolute Zahl,
sondern auch durch eine Verhiltniszahl festgesetzt wer-
den". Es sind auch Festsetzungen méglich, die fiir eine be-
stimmte Fliche fiir unterschiedliche Zeiten zwei verschie-

14 BVerwG, Beschlufl vom 16.1.1996 —4 NB 1.96 —, BRS 58, 1. Der
Erforderlichkeit muf§ nicht entgegenstehen, daf} die Planung auf
Anregungen fast aller Grundstiickseigentiimer zuriickgeht
VGH Mannheim, Beschlufl vom 5. 6. 1996 — 8 S 487/96 —,
NVwZ-RR 1997, 684.

15 So BVerwG, Beschluff vom 26. 6. 1997 —4 B 97.97 -, NVwZ-RR
1998, 357.

16 VGH Mannbeim, Urteil vom 31. 1. 1997 —8 S 991/96 —, NVwZ-
RR 1998, 221.

17 So BVerwG, Urteil vom 8.10. 1998 -4 C 1.97 -, DVBL. 1999, 238
(in diesem Heft), fiir die Festsetzung von einer Wohnung je ange-
fangene 100 qm Grundstiicksflache, a. A. OVG Liineburg, Urteil
vom 3. 2. 1997 — 1 L 4724/96 —, NVwZ-RR 1997, 518. Rechtfer-
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dene Nutzungen vorsehen (z. B. ffentliche Griinfliche -
Bolzplatz / Festplatz)'s. Ferner sind die Gemeinden gemif}
§§1 Abs.3 1. V.mit §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB grundsitzlich
befugt, durch bauplanerische Festsetzungen im Rahmen
der Selbstverwaltung eine gemeindliche »Verkehrspolitik«
zu betreiben'.

Die Umstrukturierung der Landwirtschaft von Intensi-
vlandwirtschaft zu biologischem Landbau, zum Anbau
von nachwachsenden Rohstoffen, zu Weidewirtschaft und
Forstwirtschaft soll nach Ansicht des OVG Miinster nicht
Inhalt von Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschafti.S.von §5 Abs.2
Nr.10 oder §9 Abs.1 Nr.20 BauGB sein kénnen®. §9
Abs.1 Nr.20 BauGB a. F. ermichtigte auch dazu, eine bis-
her zulissige (Jlandwirtschaftliche oder sonstige) Boden-
nutzung aus stidtebaulichen Griinden zu beschrianken, die
Erholungseignung eines Gebietes zu erhalten und zu ent-
wickeln und auf diese Weise ein Erholungsgebiet mit 6rt-
licher oder tiberdrtlicher Anziehungskraft zu schaffen. Bei
der Steuerung der zulissigen Bodennutzung muf sich die
Gemeindé nicht auf die Festsetzung baulicher Nutzung
beschrinken; sie kann auch die mit der Bebauung in Ver-
bindung stehenden nicht-baulichen Formen der Boden-
nutzung regeln®.. §9 Abs.1 Nr.23 BauGB ermichtigt die
Gemeinden zwar, entsprechend dem Vorsorgeprinzip des
§5 Nr.2 BImSchG vorbeugenden Immissionsschutz zu
betreiben, nicht aber dazu, eigene technische Anforderun-
gen an Heizanlagen hinsichtlich der Abgasverluste und
von Schadstoffkonzentrationen zu stellen??. Im {ibrigen
begriindet die auf §9 Abs. 1 Nr.21 BauGB gestiitzte Fest-
setzung einer Fliche, die mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten ist, ein solches Recht noch
nicht?.

d) Darstellungs- und Festsetzungsmoglichkeiten nach
der BauNVO

Die Darstellungs- und Festsetzungsméglichkeiten hin-
sichlich der Art und des Mafles der baulichen Nutzung
sowie der Bauweise und der iiberbaubaren sowie der nicht
iberbaubaren Grundstiicksflichen sind im einzelnen in
der BauNVO geregelt. Die Festsetzungen miissen dem
Bestimmtheitsgrundsatz entsprechen, an den jedoch keine
iiberspannten Anforderungen zu stellen sind. Vor allem

tigende Griinde fiir eine Wohnungsklausel kénnen auf Um-
stinde gestiitzt werden, die innerhalb oder auflerhalb des Plan-
gebiets ihre Ursache haben, BVerwG, Beschluf vom 19. 12. 1996
-4 NB 46.96 —, BRS 58, 83.

18 BVerwG, Beschlufl vom 25. 10. 1996 — 4 NB 28.96 —, BRS 58, 89.

19 BVerwG, Beschluf} vom 22. 4. 1997 - 4 BN 1.97 -, NVwZ-RR
1998, 217 - Verlagerung des innerdrtlichen Schwerverkehrs. Zu
§ 9 Abs. 1 Nr. 15: BVerwG, Beschluff vom 25. 10. 1996 - 4 NB
28.96 —, BRS 58, 89; Beschlufl vom 23. 4. 1998 — 4 B 40.98 -,
NVwZ 1998, 1179.

20 OVG Miinster, Urteil vom 28, 7. 1997 — 10a D 31/97 NE -,
DVBL 1998, 61 = BauR 1998, 303.

21 BVerwG, Beschlufy vom 3. 12. 1998 — 4 BN 24/98 —.

22 OVG Miinster, Urteil vom 17, 10. 1996 - 7 a D 164/94.NE -,
UPR 1997, 338.

23 BVerwG, Beschlufl vom 2. 11. 1998 ~ 4 BN 49.98 —.

kann ein im Bebauungsplan erdffneter Rahmen im Bauge-
nehmigungsverfahren konkretisiert werden. So geniigt ein
Bebauungsplan, der in der Nachbarschaft eines allgemei-
nen Wohngebietes eine Grinfliche (§9 Abs.1 Nr.15
BauGB) festsetzt, den Bestimmtheitsanforderungen,
wenn er eine Sportanlage oder ein Spielplatz ermdglichen
soll?. Es darf dann allerdings nur eine der Wohnnutzung
vertraghche Sportausiibung stattfinden. Ubrigens kénnte
einiges dafiir sprechen, dafl diese Begrenzung durch nach-
barliche Interessen sozusagen bereits in dem Bebauungs-
plan angelegt ist und daher auch dann gilt, wenn ein Bau-
genehmigungsverfahren nicht nachfolgt, sondern das Vor-
haben nach der LBauO freigestellt ist.

Durch die Anderung der BauNVO wird die durch
einen vorher bereits erlassenen Bebauungsplan geschaf-
fene Rechtslage nicht geindert. Allenfalls kénne, so
das BVerwG, eine Neufassung der BauNVO als Aus-
legungshilfe fiir eine altere Fassung der BauNVO Be-
deutung erlangen®. Entscheidend sei, wie die iltere
Fassung der BauNVO bei Erlaf§ des Bebauungsplans von
der Gemeinde verstanden wurde und verstanden werden
mufite.

Nach §1 Abs.4 BauNVO ist es der Gemeinde gestattet,
einzelne Baugebiete in bestimmter Weise zu gliedern. Da-
nach kann etwa die Gliederung durch die Festsetzung von
Emissionsgrenzwerten durch einen »flichenbezogenen
Schalleistungspegel« auch fiir Betriebe und Anlagen mit
unterschiedlichem Emissionsverhalten zuldssig sein®.
Ferner hat das BVerwG zur Gliederung von Baugebieten
auch Festsetzungen von Emissionsgrenzwerten nach dem
sog. »immissionswirksamen flichenbezogenen Schallei-
stungspegel« fiir zuldssig erklirt””. In einem Gewerbege-
biet kann auch die Zulissigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben bestimmter Branchen ausgeschlossen werden, sofern
die Differenzierung marktiiblichen Gegebenheiten ent-
spricht®,

Uberschreitungen der Obergrenze des Mafles der bauli-
chen Nutzung sind nach §17 Abs.3 BauNVO 1990 zulis-
sig, wenn u. a. stadtebauliche Griinde dies »erfordern«. Ge-
gentiber der fritheren Fassung in § 17 Abs. 9 BauNVO 1977
(»rechtfertigen<) sind die inhaltlichen Anforderungen da-
mit erhéht worden. Die Uberschreitung muf hnlich wie
in §31 Abs.2 Nr.1 BauGB »verniinftigerweise geboten

24 BVerwG, Beschlufl vom 23. 4. 1998 — 4 B 40.98 -, BauR 1998,
897, unter Hinweis auf Urteil vom 19. 1. 1989 — 7 C 77.87 -,
BVerwGE 81, 197.

25 BVerwG, Beschluf vom 25. 3. 1996 - 4 B 302.95 -, NVwZ 1996,
893 — zum Begriff des Wohnens 1. S. des § 3 BaulNVO 1968 und
insbesondere, ob der Wohnbegriff Pflege und Betreuung
umfafit.

26 So BVerwG, Beschluff vom 7. 3. 1997 - 4 NB 38.96 —, BauR 1997,
602 = UPR 1997, 331; zu § 1 Abs. 4 BauNVO siehe auch
Beschlufy vom 6. 5. 1996 - 4 NB 16.96 -, BRS 58, 88.

27 BVerwG, Beschlufy vom 27. 1. 1998 — 4 NB 3.97 —, DVBI. 1998,
891.

28 BVerwG, Beschlufl vom 27. 7, 1998 — 4 BN 31.98 —, UPR 1998,
459 = DVBIL. 1998, 1301: Ausschluff von Haushaltswaren,
Lebensmitteln, Parfiimerie- und Drogeriewaren, Schuh- und
Lederwaren, Sportartikel mit Ausnahme von Groflteilen wie
Booten.
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sein«”, Eine Festsetzung, dafl im Kerngebiet Wohnungen
allgemein und tberall zulissig sind, verst38t nach Ansicht
des OVG Miinster gegen §1 Abs.6 Nr.2 BauNVO, weil
dadurch die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebie-
tes nicht gewahrt sei’®. Ob eine Selbstbedienungs-Auto-
waschanlage als das Wohnen nicht wesentlich stérender
Gewerbebetrieb im Mischgebiet nach §6 Abs.1 BauNVO
zulssig ist, hat das BVerwG einer Einzelfallbeurteilung
tberlassen, die an der konkreten Betriebsgestaltung und
Gebietssituation auszurichten ist*!.

Groflere Festsetzungsfreiheiten bestehen bei der Aus-
weisung von Sondergebieten®?. Die Gemeinde ist dabei
auch befugt, einen Begriff aus dem Katalog der in den Bau-
gebieten nach §§2 bis 10 BauNVO zulissigen Nutzungen
zu verwenden und ihn entsprechend der besonderen
Zweckbestimmung des Sondergebietes zur Konkretisie-
rung der von ihr verfolgten Planungsabsichten einzusetzen
und abzuwandeln®. Der Inhalt der Festsetzungen muf
durch Auslegung des Satzungsrechts ermittelt werden.

Ob eine Gaststitte im Sinne des §4 Abs.2 Nr.2
BauNVO der Versorgung des Gebietes dient, ist vom ver-
braucherbezogenen Einzugsbereich her zu bestimmen.
Nicht entscheidend sind dagegen — auch bei kleineren
Landgemeinden — das Gemeindegebiet oder Ortsteile der
Gemeinde. Ein verbrauchernaher Einzugsbereich liegt
nicht vor, wenn die Gaststitte auf Besucher ausgerichtet
ist, die iiblicherweise mit dem Kraftfahrzeug anreisen,
oder wenn die Gaststatte im Hinblick auf ihre Gréfie auf
Besucher aus einer groflerer Umgebung angewiesen ist*.
Insoweit sind auch die demographischen und sozialen Ge-
gebenheiten in der Umgebung von Bedeutung. Der Ge-
bietsbezug ist demgegeniiber gegeben, wenn die Anlage
eine Grofle hat, die erwarten lifit, daf} ihre Kapazitit in ei-
nem erheblichen Umfang von Bewohnern aus dem umge-
benden Gebiet ausgelastet werden wird. Eine Nutzungs-
intensivierung allein ist dabei keine Nutzungsinderung?®.

29 BVerwG, Beschlufl vom 23.1. 1997 — 4 NB 7.96 —, NVwZ 1997,
903; vgl. dazu Urteil vom 14.2.1975 -1V C 21.74 —, DVBI. 1975,
717 = BVerwGE 48, 56.

30 OVG Miinster, Urteil vom 21.8.1997 - 11 aD 156/93.NE -, BauR
1998, 294, auch zur Uberplanung eines faktischen Mischgebiets.

31 BVerwG, Beschlufy vom 18.8.1998 —4 B 82.98 —, GewArch 1998,
493 — SB-Autowaschanlage.

32 Das Sondergebiet weicht von den Baugebietstypen der §§ 2 bis
10 BauNVO wesentlich ab. Es sind dabei nicht die konkreten
Festsetzungen des Sondergebietes mit den nach § 1 Abs. 5 bis 10
BauNVO moglichen Verianderungen zu vergleichen, sondern
diese Festsetzungen mit den jeweiligen abstrakten Zweckbe-
stimmung des Baugebietstyps, BVerwG, Beschlufl vom 7.7.
1997 -4 BN 11.97 -, NVwZ-RR 1998, 416 = DVBI. 1998, 60.

33 BVerwG, Beschluff vom 16. 9. 1998 - 4 B 60.98 —, Hochschulge-
biet: »nicht stérende Anlagen und Einrichtungen« im straflen-
parallelen Randbereich des Hochschulgebietes.

34 BVerwG, Beschlufl vom 3.9.1998 —4 B 85.98 —, NJW 1998, 3792
=DOV 1999, 33, Gaststitte; Urteil vom 29. 10. 1998 -4 C 9.97 —,
DVBL 1999, 244 ff. (mit Anm. Schmaltz) — Gastwirtschaft mit
Kegelbahn.

35 BVerwG, Beschlufy vom 3.9. 1998 — 4 B 85.98 — Gaststitte; Urteil
vom 29. 10. 1998 — 4 C 9.97 —, DVBI. 1999, 244 ff. (mit Anm.
Schmaltz) — Gastwirtschaft mit Kegelbahn.
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Auf nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen kénnen
im Bebauungsplan Garagen und andere Nebenanlagen
durch ausdriickliche Festsetzungen ausgeschlossen wer-
den. Aus der Zulassung von Nebenanlagen an bestimmten
Flichen kann nicht geschlossen werden, dafl Nebenanla-
gen auf allen anderen Flichen unzulissig sind.

e) Planzeichenverordnung

Auf Grundlage des §2 Abs.5 Nr.4 BauGB hat der zu-
standige Bundesminister die Planzeichenverordnung® er-
lassen, die Vorgaben fiir die von der Gemeinde bei der
Bauleitplanung zu verwendenden Planunterlagen und
Planzeichen macht. Die PlanzV 16st keine strikten Bin-
dungen aus. Der von der PlanzV verfolgte Zweck muf al-
lerdings mit dem von der Gemeinde gewihlten Mittel er-
reichbar sein. Der Inhalt der Festsetzung muf§ zudem hin-
reichend deutlich erkennbar sein®®.

3. Planaufstellungsverfahren

Fiir die Rechtswirksamkeit der Bauleitplanung ist nach
Mafigabe der §§214, 215 BauGB die Beachtung der Rege-
lungen tiber das Planaufstellungsverfahren in §§1 bis 10,
13 BauGB bedeutsam.

a) Beteiligung der Triger iffentlicher Belange
(§4 BauGB)

Nach Auffassung des BVerwG wird den Verbinden mit
ihrer Anerkennung nach §29 Abs.2 BNatSchG die For-
derung von Naturschutz und Landespflege nicht als 6f-
fentliche Aufgabe iibertragen. Anders als die Natur-
schutzbehorden seien die Verbinde aufenstehender An-
walt der Natur, die sich im Rahmen ihrer satzungsmifi-
gen —und damit ausschliefllich privaten — Zwecke einer 6f-
fentlichen Aufgabe widmen®. Die Beteiligung der Natur-
schutzverbinde muff daher im Bauleitplanverfahren nach
§3 BauGB im Rahmen der Biirgerbeteiligung und nicht
nach §4 BauGB erfolgen. Die Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange kann parallel zur Biirgerbeteiligung
durchgefithrt werden (§4 Abs. 1 Satz2 BauGB). Die Tri-
ger der offentlicher Belange sind allerdings nicht schon
dann ausreichend beteiligt worden, wenn sie tiber die Aus-
legung der Entwiirfe der Bauleitpline nach §3 Abs.2
Satz3 BauGB lediglich benachrichtigt werden. Vielmehr
ist auch im Falle des §4 Abs.1 Satz2 BauGB die iibliche
Tragerbeteiligung durchzufithren®.

b) Biirgerbeteiligung (§3 BauGB)
Im Rahmen der Biirgerbeteiligung sind die Entwiirfe der
Bauleitpline mit dem Erlauterungsbericht oder der Be-

36 BVerwG, Beschluff vom 16.2. 1998 -4 B 2.98 —, NJW 1998, 1066
— Garage.

37 Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18. 12. 1990 (BGBI. 1991 I S. 58).

38 BVerwG, Beschluf vom 25. 10. 1996 — 4 NB 28.96 —, BRS 58, 89.

39 BVerwG, Urteil vom 14. 5. 1997 — 11 A 43.96 —, DVBI. 1997,
1123.

40 BVerwG, Beschlufl vom 7. 11. 1997 — 4 NB 48.96 —, UPR 1998,
114.
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grindung* 6ffentlich auszulegen. Die Auslegung ist
gemifl §3 Abs.2 Satz2 BauGB ortsiiblich bekanntzuma-
chen. Die Bekanntmachung darf nach Rechtsprechung des
BVerwG keine Zusitze oder Einschrankungen enthalten,
die geeignet sein konnen, auch nur einzelne an der Bau-
leitplanung interessierte Biirger von der Erhebung von
Anregungen abzuhalten. Die Bekanntmachung darf je-
doch mit den Hinweisen versehen werden, daf§ Anregun-
gen »schriftlich oder zur Niederschrift« vorgetragen wer-
den kénnen und dafl sie die volle Anschrift des Einwen-
ders und »gegebenenfalls« die genaue Bezeichnung des
Grundstiicks bzw. des Gebaudes enthalten »sollten«*.

Die wihrend der Auslegungsfrist von den Biirgern vor-
gebrachten Anregungen sind zu priifen und das Ergebnis
ist mitzuteilen (§3 Abs.2 Satz4 BauGB). Die Einwender
sollen so die beim Satzungsbeschluff malgeblichen Abwi-
gungsgrundlagen erfahren, um aufgrund dieser Informa-
tionen die Mdglichkeiten einer Normenkontrolle zu prii-
fen. Nach Auffassung des VGH Mannheim ist es nicht
Zweck der Mitteilungspflicht, Gelegenheit zu nochmali-
gem Vorbringen im Bebauungsplanverfahren zu geben.
Die Mitteilung misse daher weder vor Einleitung des Ge-
nehmigungsverfahrens noch vor dem Inkrafttreten der
Satzung erfolgen. Selbst ihr volliges Fehlen fithre nicht zur
Nichtigkeit des Bebauungsplans®.

¢) Ausfertigung

Bebauungspline sind aus Griinden des Rechtsstaatsgebo-
tes auszufertigen. Das Bundesrecht regelt jedoch die ein-
zelnen Anforderungen an eine rechtmiflige Ausfertigung
nicht*. Das BauGB beschrinkt sich hier auf rechtsstaatli-
che Mindestanforderungen. Die Ausfertigung mufl der
ortsiiblichen Bekanntmachung, nicht jedoch der Geneh-
migung vorausgehen®. Auch wird die Wirksamkeit einer

41 Die Begriindung ist allerdings nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans, so BVerwG, Beschluf} vom 23. 12. 1997 — 4 BN 23.97 —,
BauR 1998, 515.

42 BVerwG, Beschlufl vom 28. 1. 1997 ~ 4 NB 39.96 —, NVwZ-RR
1997, 514.

43 VGH Mannheim, Beschluff vom 5. 6. 1996 — 8 S 487/96 -,
NVwZ-RR 1997, 684.

44 BVerwG, Beschluff vom 28. 1. 1998 - 4 B 5.98 -.

45 BVerwG, Beschlufl vom 9. 5. 1996 — 4 B 60.96 ~, BauR 1996, 670
=NVwZ-RR 1996, 630. zur Ausfertigung sowohl vor und nach
der Bekanntmachung BVerwG, Beschlufl vom 27. 10. 1998 —
4 BN 46.98 —. Bundesrecht enthilt dazu nur einen allgemeinen
Rahmen. Art und Umfang der Verkiindung richten sich nach
Landesrecht, so BVerwG, Beschluff vom 6. 12. 1996 — 4 NB
41.96 —, NuR 1997, 570. Das Landesrecht kann sowohl den Biir-
germeister als auch den Gemeindedirektor zur Ausfertigung
ermichtigen, BVerwG, Beschlufl vom 27. 1. 1998 — 4 NB 3.97 —,
DVBL 1998, 891. Auch kénnen Redaktionsversehen durch
erneute Bekanntmachung berichtigt werden. Die Ausfertigung
hat nach Ansicht des OVG Bautzen, Urteil vom 31.7.1997 -1
56/94 —, SichsVBI. 1998, 59, die Aufgabe, mit 6ffentlich-rechtli-
cher Wirkung zu bezeugen, dafl der textliche und der zeichneri-
sche Inhalt der Urkunde mit dem Willen des Rechtsetzungs-
berechtigten iibereinstimmt (Identititsnachweis) und die fiir
die Rechtswirksamkeit mafigeblichen Umstinde beachtet sind
(Verfahrensnachweis),

vor der ortsiiblichen Bekanntmachung eines Bebauungs-
plans erteilten Ausfertigung durch einen nach Bekannt-
machung nochmals auf dem Plan angebrachten Authenti-
zititsvermerk nicht berithre.

d) Genebhmigung und Anzeige

Nach altem Recht waren nicht genehmigungspflichtige
Bebauungspline der hoheren Verwaltungsbehorde anzu-
zeigen¥. Eine Anzeigepflicht besteht bundesrechtlich nun
nicht mehr, kann aber durch Landesrecht bestimmt wer-
den (§246 Abs.2 BauGB). Aus dem Flichennutzungsplan
entwickelte Bebauungspline sind genehmigungsfrei und
vorbehaltlich anderweitiger landesrechtlicher Regelungen
auch anzeigefrei. Kénnen vor der hoheren Verwaltungs-
behorde geltend gemachte Mingel durch Plananderungen
gegenstandslos werden, ist grundsitzlich ein Beitrittsbe-
schlufl erforderlich*®. Ist eine Genehmigung zu einem Be-
bauungsplan erteilt und der Bebauungsplan mit der Be-
kanntmachung in Kraft getreten, kann der Plan nicht mehr
durch Riicknahme oder Widerruf der Genehmigung iso-
liert beseitigt werden. Es kann dann nur noch der Rechts-
satz selbst riickgingig gemacht oder aufgehoben werden.
Der hoheren Verwaltungsbehorde steht hierfiir das Nor-
menkontrollverfahren zur Verfiigung®.

e) Riickwirkendes Inkrafttreten

Nach § 10 Abs.4 BauGB tritt der Bebauungsplan mit sei-
ner Bekanntmachung in Kraft. Der Bebauungsplan kann
nach Heilung formeller Mingeln gem. §215a Abs.2
BauGB auch riickwirkend in Kraft gesetzt werden®.
Auflerhalb des Anwendungsbereichs dieser Vorschrift ist
eine riickwirkende Inkraftsetzung von Bebauungsplinen
jedoch nicht moglich. Denn §10 Abs. 3 Satz4 BauGB ver-
wehrt es der Gemeinde, einen beliebigen Zeitpunkt des In-
krafttretens aufler dem der Bekanntmachung zu wihlen®!.
Ein inhaltlich korrigierter Bebauungsplan kann daher
nicht rickwirkend in Kraft gesetzt werden®?. Die riick-
wirkende Inkraftsetzung einer Fremdenverkehrssatzung

46 BVerwG, Beschlufl vom 27. 10. 1998 — 4 BN 46.98 —.

47 § 11 Abs. 1 BauGB a. F. Zur Umsetzung einer Maflgabe der
Anzeigebehorde durch Erginzung der Begriindung und Erfor-
derlichkeit eines neuen Ratsbeschlusses OVG Liineburg, Urteil
vom 7. 11. 1997 - 1 K 3601/96 —, BauR 1998, 291.

48 BVerwG, Beschluf} vom 25. 2. 1997 — 4 NB 30.96 —, BauR 1997,
603 = NVwZ 1997, 8%6.

49 BVerwG, Beschlufl vom 26. 6. 1998 — 4 BN 29.97 —, SachsVBL
1998, 236 ~ vorhabenbezogener Bebauungsplan.

50 Auch zur Verfassungsmifigkeit BVerwG, Beschlufl vom 25. 9.
1997 -4 B 165.97 -, NVwZ 1998, 845: Dies gehe aber nicht, wenn
sich die Verhiltnisse so grundlegend geindert hitten, daff der
Bebauungsplan inzwischen einen funktionslosen Inhalt hat oder
das urspriinglich unbedenkliche Abwigungsergebnis im Zeit-
punkt der Mingelbehebung unverhiltnismiflig und deshalb
nicht mehr haltbar ist, s. dort auch zur Festsetzung einer Zwei-
Wohnungsklausel im Bebauungsplan.

51 BVerwG, Urteil vom 18. 4. 1996 — 4 C 22.94 —, BVerwGE 101,
58 = DVBL. 1996, 920; Beschlufl vom 7. 11. 1997 — 4 NB 48.96 -,
UPR 1998, 114.

52 BVerwG, Beschluf vom 7. 11. 1997 — 4 NB 48.96 —, UPR 1998,
114; Beschluf vom 23. 1. 1998 — 4 BN 15.97 -
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nach §22 BauGB auflerhalb des §215a Abs.2 BauGB
wurde vom BVerwG ebenfalls abgelehnt®.

f) Auflerkrafttreten wegen Funktionslosigkeit

Ein Bebauungsplan kann durch Authebung oder Neuauf-
stellung eines Bebauungsplan aufler Kraft treten. Daneben
kann ein Bebauungsplan funktionslos werden und deshalb
aufler Kraft treten®. Funktionslos kann eine bauplaneri-
sche Festsetzung sein, wenn und soweit die tatsichlichen
Verhaltnisse, auf die sie sich bezieht, ihre Verwirklichung
auf unabsehbare Zeit ausschlieffen und diese Tatsachen so
offensichtlich sind, dafl ein in thre (Fort-)Geltung gesetz-
tes Vertrauen keinen Schutz verdient. Eine anfingliche
Funktionslosigkeit von Festsetzungen schon bei Inkraft-
treten des Bebauungsplans ist nach Ansicht des BVerwG
nur besonders zuriickhaltend anzunehmen®. Die Planung
konne sich iber die tatsichlichen Gegebenheiten hinweg-
setzen. So sei es der Gemeinde nicht verwehrt, bereits be-
baute Ortsteile zu tiberplanen. Eine Planung kénne recht-
miflig sein, auch wenn der Planinhalt mit den tatsichli-
chen Verhiltnissen nicht (voll) iibereinstimmt®¢. Die blofle
Anderung der gemeindlichen Planungsabsichten, auch die
Abkehr von der planerischen Grundkonzeption, konne
nicht zur Funktionslosigkeit des entgegenstehenden Be-
bauungsplans fithren®. Die Funktionslosigkeit einer bau-
planerischen Festsetzung beruht grundsitzlich auf der
Anderung tatsichlicher Umstinde, die der Verwirkli-
chung der urspriinglichen Zielsetzung entgegenstehen. Es
ist daher keine Interessenabwigung vorzunehmen. Denn
nicht eine Anderung der Planung, sondern ein eingetrete-
ner objektiver Umstand ist Grund fiir die Funktionslosig-
keit®®.

Die Funktionslosigkeit kann auch mit einem Normen-
kontrollantrag nach §47 VwGO geltend gemacht werden.
Das OVG hat in diesem Fall die Ungiiltigkeit einzelner
Festsetzungen aufgrund der eingetretenen Funktions-
losigkeit festzustellen. Das Gericht ist daher nicht auf
die Feststellung der Nichtigkeit des Bebauungsplans
begrenzt, wie es §47 Abs.5 Satz2 VwGO nahelegen
konnte. Ob die Einfithrung der Zweijahresfrist hier kiinf-
tig Beschrinkungen auferlegt, hat das BVerwG offen-
gelassen®’.

53 BVerwG, Urteil vom 21. 8. 1997 — 4 C 6.96 —, DVBI. 1998, 42 =
UPR 1998, 109.

54 BVerwG, Urteil vom 29. 4. 1977 — 4 C 39.75 —, BVerwGE 54, 5;
vgl. aber Beschlufl vom 6. 6. 1997 — 4 NB 6.97 —, UPR 1997, 469.
Die Planungskonzeption wird danach nicht schon dann sinnlos,
wenn sie nicht mehr tiberall im Plangebiet umgesetzt werden
kann.

55 BVerwG, Urteil vom 17. 6. 1993 -4 C 7.91 -, Z{BR 1993, 304 =
NVwZ 1994, 281.

56 BVerwG, Beschlufl vom 17. 2. 1997 — 4 B 16.97 -, NVwZ-RR
1997, 512.

57 BVerwG, Beschlufl vom7.2.1997 -4 B 6.97 —, NVwZ-RR 1997,
513; Beschlufl vom 24. 4. 1998 — 4 B 46.98 —, NVwZ-RR 1998,
711 — Funktionslosigkeit.

58 BVerwG, Beschlufl vom 24. 4. 1998 — 4 B 46.98 —, NVwZ-RR
1998, 711 - Funktionslosigkeit.

59 BVerwG, Urteil vom 3. 12.1998 -4 CN 3.97 —, Urteil vom 3. 12.
1998 — 4 CN 4.97 —. Es konnte sogar einiges dafiir sprechen, daf§
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4. Abwigungsgebot

Die rechtlichen Anforderungen an die stidtebauliche Pla-
nung werden mafigeblich vom Abwigungsgebot be-
stimmt, das sich zu einem zentralen Begriff fiir jede rechts-
staatliche Planung entwickelt hat. Zu berticksichtigen sind
dabei alle Belange, die mehr als geringfligig, schutzwiirdig
und erkennbar sind®.

a) Planungsleitlinien

In einer Normenkontrollentscheidung des VGH Miin-
chen ging es um einen Bebauungsplan, dessen Festsetzun-
gen dem bereits zuvor beantragten Bau eines Minaretts
durch eine muslimische Gemeinde entgegenstanden. Eine
Religionsgemeinschaft, die nicht den Status einer 6ffent-
lich-rechtlichen Korperschaft hat, sondern als eingetra-
gener Verein privatrechtlich organisiert ist, habe zwar
nicht das Recht, ihre Erfordernisse fiir Gottesdienst und
Seelsorge (§1 Abs.5 Satz2 Nr.6 BauGB) selbst und fiir die
gemeindliche Bauleitplanung festzustellen. Die Belange
privatrechtlicher Religionsgemeinschaften miifiten jedoch
als kulturelle Bedirfnisse der Bevolkerung i.S.von §1
Abs.5 Satz2 Nr.3 BauGB berticksichtigt werden. Thren
Bauwunsch konne die Religionsgemeinschaft zudem
(auch) auf Art.4 Abs.1 u. 2 GG stiitzen®!. Zu den gem. § 1
Abs.5 Nr.5 BauGB zu berticksichtigenden Belangen der
Landwirtschaft gehort auch das Interesse eines Landwirts
an der Erhaltung eines landwirtschaftlichen Aussiedlerho-
fes einschliefflich einer normalen Betriebsentwicklung.
Nicht beriicksichtigungsfihig hingegen ist eine vom Be-
triebsinhaber selbst als noch unklar bezeichnete Absicht
einer zukiinftigen wesentlichen Erweiterung seines Be-
triebes®?. Ob eine planbedingte Zunahme des Verkehrs-
larms zum notwendigen Abwigungsmaterial gehort, mufl
im Einzelfall entschieden werden®.

Der durch die Nutzung einer baulichen Anlage be-
dingte Zu- und Abgangsverkehr ist dieser auch dann zu-
zurechnen, wenn er auf der 6ffentlichen Verkehrsfliche im
Bereich der baulichen Anlage stattfindet. Fiir die Beurtei-
lung der Zumutbarkeit des vom Zu- und Abgangsverkehr
ausgehenden Lirms ist die 16. BImSchV weder unmittel-
bar noch mittelbar als Orientierungshilfe anwendbar.
Vielmehr bieten fiir die Bemessung der Zumutbarkeit der
mit einem anlagenbezogenen Verkehr verbundenen Larm-
beeintrichtigungen die TA-Lirm und die VDI-Richtlinie
2058 Bl. 1 brauchbare Anhaltspunkte, auch wenn beide an
sich dazu bestimmt sind, die Anforderungen zu konkreti-
sieren, deren Anlagen geniigen miissen, die einer immis-
sionsschutzrechtlichen Genehmigung bediirfen®.

die Zweijahresfrist nicht fiir die Funktionslosigkeit gilt, weil der
Gesetzgeber insoweit keine Regelung getroffen hat und wohl
auch nicht hat treffen wollen (vom BVerwG offengelassen).

60 BVerwG, Beschlufl vom 9. 11. 1979 — 4 N 1.78 —, DVBI. 1980,
233 = BVerwGE 59, 87.

61 VGH Miinchen, Urteil vom 29. 8. 1996 —26 N 95.2983 —, NVwZ
1997, 1016.

62 BVerwG, Beschlufl vom 10. 11. 1998 — 4 BN 44.98 —.

63 BVerwG, Urteil vom 17.9. 1998 —4 CN 1.97 —.

64 BVerwG, Urteil vom 27. 8. 1998 — 4 C 5.98 —, DVBL. 1999, 254
(in diesem Heft) — Kur- und Gemeindehaus.
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b) Konfliktbewdltignng - Konflikttransfer

Die mit der Durchfihrung eines Bebauungsplans abseh-
bar verbundenen wirtschaftlichen und sozialen Folgepro-
bleme konnen nur begrenzt von diesem selbst geregelt
werden. Dazu miifite die Gemeinde ansonsten auch Fest-
setzungen iiber konkrete Mafinahmen treffen, zu denen sie
bundesrechtlich nicht ermichtigt ist. Das Abwigungsge-
bot zwingt nicht dazu, die Satzung erst zu beschliefien,
wenn zugleich die Bewiltigung dieser Probleme durch an-
derweitiges Verwaltungshandeln rechtlich gesichert ist.
Vielmehr kann die Gemeinde die Durchfithrung entspre-
chender Mafinahmen dem spateren, dem Vollzug der Fest-
setzung dienenden Verwaltungsverfahren Uberlassen,
wenn sie im Rahmen der Abwigung realistischerweise da-
von ausgehen kann, daff die Probleme in diesem Zusam-
menhang geldst werden konnen®,

¢) Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Verhiltnis von naturschutzrechtlicher Eingriffsrege-
lung und kommunaler Bauleitplanung wurde bereits
durch das Investititions- und Wohnbaulandgesetz 1993
auf der Grundlage eines Baurechtskompromisses neu be-
stimmt. Die Bauleitplanung ist danach zwar auf das natur-
schutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichssystem ver-
pilichtet. Der Naturschutz kann aber in der Abwigung
abgearbeitet werden. Die entsprechenden Regelungen in
den §§8a~c BNatSchG a.F.¢ fiihrten trotz der mit thnen
verbundenen Absicht, eine umstrittene Rechtslage kliren
zu wollen, zu erheblichen Kontroversen und Unsicher-
heiten. Das BVerwG sah sich daher in einem lesenswerten
Beschlufl vom 31.1.1997 zu grundsitzlichen Ausfithrun-
gen veranlafit®’: Zunichst ist durch § 8 a BNatSchG ebenso
wie nunmehr durch §1a BauGB 1998 Klarheit in zwei Be-
reichen geschaffen worden: (1) Uber Ausgleichs- und Er-
satzmafinahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist
bereits im Bebauungsplan, also nicht erst im Baugenehmi-
gungsverfahren zu entscheiden. (2) Eine Verpflichtung zu
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen tber die im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen hinaus besteht nicht.
Der Bebauungsplan trifft dazu eine abschlieflende Rege-
lung. In einem weiteren Schritt wies das BVerwG der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung ihren Platz in der
Bauleitplanung zu. Dieser befindet sich im Rahmen der

65 So BVerwG, Beschluffl vom 25. 8.1997 -4 BN 4.97 —, NuR 1998,
138; Beschluf} vom 30. 3. 1988 ~ 4 BN 2.98 —, NVwZ-RR 1998,
711. Die Gemeinde mufl daher nicht die dem Bebauungsplan
zugrundeliegende Abwigung stindig »unter Kontrolle« halten.
Auch Fragen der technischen Herstellung einer festgesetzten
Strafle miissen nach VGH Mannheim, Beschlufl vom 23.12. 1997
-85627/97 -, BauR 1998, 750, im Bebauungsplanverfahren nicht
gesondert erdrtert werden, wenn der Stand der Technik fiir die
zu bewiltigenden Probleme geeignete Losungen zur Verfiigung
stellt.

66 Die Uberleitungsvorschrift des § 8 ¢ Nr. 1 BNatSchG a. F. bezog
sich nicht auf Vorhaben, fiir die eine Genehmigung vor dem 1. 5.
1993 bestandskriftig erteilt worden ist, BVerwG, Beschlufl vom
16.7.1997 -4 B 110.97 -, NVwZ-RR 1998, 98 = NuR 1998, 131.

67 BVerwG, Beschlufl vom 31. 1. 1997 -4 NB 27.96 -, DVBI. 1997,
1112 = BVerwGE 104, 68 = NVwZ 1997, 1213.

bauplanerischen Abwigung. Ein abstrakter Vorrang der
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege vor
den in der Bauleitplanung zu beriicksichtigenden anderen
Belangen kommt im Gesetz nicht zum Ausdruck.

Den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege kommt jedoch — so das BVerwG — gegentiber den
anderen offentlichen Belangen eine herausgehobene Be-
deutung zu. In der Bauleitplanung ist nicht nur dartiber zu
entscheiden, ob sich die Eingriffe in Natur und Landschaft
im Planbereich iiberhaupt rechtfertigen lassen, sondern
auch dariiber, ob und in welchem Umfang fiir - angesichts
vorrangiger stidtebaulicher Erfordernisse — unvermeid-
bare Beeintrichtigungen Ausgleich, zu leisten ist®®., Das
Gesetz verpflichtet die Gemeinde, bei planerischen Ein-
griffen in Natur und Landschaft ein gesetzlich vorgeprig-
tes Entscheidungsprogramm abzuarbeiten und tber ein
Folgenbewaltigungsprogramm abwigend zu entschei-
den®. Gleichwohl sei es — so das BVerwG - zumindest
mifiverstindlich, § 8a Abs. 1 Satz 1 BNatSchG (heute: §1a
Abs.2 BauGB) als ein Optimierungsgebot zu bezeichnen.
Es werde nicht vorgeschrieben, daf§ die Belange von Na-
tur- und Landschaftsschutz unabhingig von ihrem Ge-
wicht in der konkreten Situation und dem (Gegen-)Ge-
wicht der anderen Belange zu optimieren seien. Die na-
turschutzrechtlichen Ermittlungen mussen eine sachge-
rechte Planungsentscheidung erméglichen. Eine vollstin-
dige Erfassung der betroffenen Tier- und Pflanzenarten ist
dazu regelmiflig nicht erforderlich™. Vor allem lifit das
BVerwG eine abgeschichtete Bewiltigung der natur-
schutzrechtlichen Ausgleichserfordernisse in verschiede-
nen Rechtsakten zu. Ein »naturschutzrechtlicher Kon-
flikttransfer«’! ermdglicht einen Transfer in Nachfolge-
entscheidung, stofit jedoch dort auf seine Grenzen, wo die
Bewiltigung der Kompensationserfordernisse in den
Nachfolgeverfahren nicht mehr sichergestellt werden
kann.

Ein Bebauungsplan kann sich nach Auffassung des
BVerwG durchaus auf zwei voneinander raumlich ge-
trennte Gebiete, also jeweils Teilgebiete eines raumlichen

68 Integritdtsinteresse erweitert um das Kompensationsinteresse.

69 Die Gemeinde ist an die Ergebnisse eines standardisierten Ver-
fahrens zur Eingriffsbewertung nicht gebunden. Das folgt schon
aus dem Fehlen cines gesetzlich vorgeschriebenen Bewertungs-
verfahrens fiir die Entscheidung nach § 8 a BNatSchG, zumal es
inder Praxis auch verschiedene Bewertungsverfahren gibt, die zu
unterschiedlichen Ergebnissen fihren kénnten. Es ist vielmehr
Aufgabe der planenden Gemeinde, in eigener Verantwortung die
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten
und iiber Vermeidung, Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
abwigend zu entscheiden, so BVerwG, Beschlufl vom 23. 4. 1997
-4 NB 13.97 -, NVwZ 1997, 1215.

70 BVerwG, Beschlufl vom 21. 2. 1997 — 4 B 177.96 —, BauR 1997,
459 = NVwZ-RR 1997, 607. Es kann vielmehr ausreichen, wenn
fiir den Untersuchungsrahmen besonders bedeutsame Repri-
sentanten an Tier- und Pflanzengruppen festgestellt werden und
wenn fir die Bewertung des Fingriffs auf bestimmte Indika-
tionsgruppen abgestellt wird.

71 Vgl. zur Konfliktbewiltigung in der Bauleitplanung BVerwG,
BeschlufR 17.2.1984 -4 B 191.83 —, DVBL. 1984,343 = BVerwGE
69, 30.
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Geltungsbereichs, erstrecken’. Auch insoweit kann der
grofiraumigen Betrachtungsweise Rechnung getragen wer-
den, wie sie die naturschutzrechtliche Kompensationspla-
nung erfordert”. Das Gericht bejahte sodann die Befugnis
der Gemeinde, auch andere Moglichkeiten der rechtstech-
nischen Umsetzung von Ausgleichs- und Ersatzmafinah-
men zu wiahlen als die der Festsetzung gemafl §9 Abs.1
BauGB. Die naturschutzrechtliche Zielsetzung bedinge
zwar, dafl im Gemeindegebiet Flichen zur Verfiigung ste-
hen, die als Ausgleichs- oder Ersatzflichen geeignet sind.
Der darauf gerichtete Vollzug sei aber nicht auf die in §8 a
Abs. 1 Satz2 BNatSchG vorgesehenen Mittel begrenzt. Die
Gemeinde kénne demnach grundsitzlich die Ausgleichs-
und Ersatzmafinahmen auch durch vertragliche Regelun-
gen erreichen’. Ohne in der Sache zu entscheiden, hat das
BVerwG aber Bedenken dagegen angemeldet, daf} eine ein-
seitige Verpflichtungserklarung der Plangeberin geniigen
konnte, um den Vollzug und die Wahrung der Belange des
Naturschutzes sicherzustellen”.

Die Moglichkeit der raumlichen Entkoppelung von
Eingriff und Ausgleich ist nunmehr in §1a Abs.3 Satz2
BauGB und in §200a Satz2 BauGB gesetzlich festge-
schrieben. Das Gesetz unterscheidet nicht mehr zwischen
Ausgleich und Ersatz, sondern sieht auch die Ersatzmafl-
nahmen im traditionellen Verstindnis von den Aus-
gleichsmafinahmen umfafit (vgl. §200a BauGB). Damut ist
auch der Vorrang der Ausgleichs- vor den Ersatzmafinah-
men entfallen. Zudem kann eine zeitliche Entkoppelung in
der Weise stattfinden, daf§ Ausgleichsmafinahmen vorweg
durchgefiihrt werden, um dann bei Bedarf auf sie zuriick-
zugreifen (»Okokonto«). Nach §1a Abs.3 Satz3 BauGB
braucht der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe nicht
durch Darstellungen und Festsetzungen zu erfolgen. Ge-
setzlich zulissig sind vielmehr auch vertragliche Verein-
barungen’, wenn die Regelungen angemessen sind (§11
Abs.2 BauGB), oder sonstige geeignete Mafinahmen.
Noch nicht abschlielen geklirt ist, ob der naturschutz-
rechtliche Ausgleich auch in dem Sinne zeitlich verscho-
ben werden kann, dafl mit der Verwirklichung des Vorha-
bens bereits begonnen wird, obwohl die naturschutz-
rechtliche Kompensation erst spiter erfolgen soll. Hier
konnten sich dem Gebot der naturschutzrechtlichen Kon-
fliktbewiltigung Einschrinkungen ergeben, die auch auf
das Baugenehmigungsverfahren einwirken””.

72 Vgl. die Vorlage des VGH Mannbeim, Beschluff vom 26.7.1996
— 55 2054/95 —, VBIBW 1996, 465.

73 BVerwG, Beschlufl vom 9. 5. 1997 —4 N 1.96 ~, BVerwGE 104,
353 = DVBL 1997, 1121 = NVwZ 1997, 1216.

74 BVerwG, Beschlufl vom 9. 5. 1997 - 4 N 1.96 —, BVerwGE 104,
353 = DVBL. 1997, 1121 = NVwZ 1997, 1216; ebenso zum plan-
feststellungsersetzenden Bebauungsplan VGH Mannbeim,
Urteil vom 22. 7. 1997 -5 S 3391/94 —, DVBL. 1998, 601.

75 BVerwG, Beschlufi vom 18.11. 1997 -4 BN 26.97 -, Z{BR 1998,
158 = NuR 1998, 364.

76 BVerwG, Urteil vom 15. 12. 1989 -7 C 6.88 —, DVBL. 1990, 376
= BVerwGE 84, 236; Urteil vom 11. 2. 1993 — 4 C 18.91 —,
BVerwGE 92, 56.

77 ‘Zur Koppelung bei der Abschnittsbildung BVerwG, Urteil vom
25.1.1996 - 4 C 5.95 —, BVerwGE 100, 238 = DVBI. 1996, 677 —
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5. Planerhaltung

Die §§214 bis 216 BauGB finden sich seit dem 1.1.1998
unter der Uberschrift »Planerhaltung« wieder. Thnen ist
§215a Abs.1 BauGB hinzugefiigt worden, der den Ge-
meinden verbesserte Heilungsmoglichkeiten von fehler-
haften Satzungen erdffnet. Der Bundesgesetzgeber hat die
Regelung der rechtlichen Konsequenzen, die aus einem
Verstof} gegen landesrechtliche Verfahrens- und Form-
vorschriften zu ziehen sind, dem Landesgesetzgeber tiber-
lassen. Das gilt auch fiir die Rechtsfolgen der Mitwirkung
eines von der Beschluffassung ausgeschlossenen Gemein-
deratsmitglieds bei der Beratung und Beschlufifassung
liber einen Bebauungsplan. Es ist eine Frage des Landes-
rechts, ob dieser Verstoff fiir den gefafiten Beschluf} nur
dann rechtlich relevant ist, wenn die Mitwirkung des Aus-
geschlossenen fiir das Abstimmungsergebnis ursichlich
gewesen ist’s,

a) Beachtlichkeit von Fehlern

Die Erheblichkeit eines Mangels im Abwigungsvorgang
ist von dessen Kausalitat fiir das Abwagungsergebnis und
von dessen Offensichtlichkeit” abhingig (§214 Abs.3
Satz2 BauGB). Soweit die Mitwirkung eines Mitglieds der
Gemeindevertretung, der nach Landesrecht von der Bera-
tung und Beschluflfassung tiber einen Bauleitplan ausge-
schlossen ist, einen auch bundesrechtlich beachtlichen
Mangel im Abwigungsvorgang darstellt, ist der Mangel
nur erheblich, wenn diese Voraussetzungen zusitzlich
vorliegen®. Schwierigkeiten in der rechtlichen Beurteilung
baurechtlicher Vorfragen fithren nicht dazu, dafl ein Ab-
wigungsmangel nicht mehr offensichtlich ist®.

b) Planreparatur

In §215 Abs.3 BauGB 1986 war ein Verfahren zur Behe-
bung von Fehlern stidtebaulicher Pline geregelt. Die
Maoglichkeit eines derartigen Verfahrens wird nunmehr
von §215a BauGB nur noch vorausgesetzt. Das Fehlerbe-
hebungsverfahren nach §215 Abs.3 Satz1 BauGB a.F. st
- so das BVerwG — kein eigenstindiges Verfahren. Viel-
mehr setzt die Gemeinde damit das von ihr urspriinglich
eingeleitete, nur scheinbar abgeschlossene Bauleitplanver-
fahren an der Stelle fort, an der ihr der Fehler unterlaufen

Fifelautobahn A 60; Beschluff vom 30. 8. 1994 — 4 B 105.94 -,
NVwZ 1995, 322 = NuR 1995, 138 — A 33. Zur isolierten Anfech-
tung einer Ausgleichsabgabe BVerwG, Beschlufl vom 18.2. 1997
-4 B 199.96 -, ZUR 1997, 219.

78 BVerwG, Beschlufl vom 5. 11. 1998 — 4 BN 48.98 —.

79 Das OVG Liineburg, Urteil vom 29. 8. 1996 ~ 1 K 3875/95 —,
NVwZ-RR 1998, 18, meldete Zweifel an der Rechtsprechung des
BVerwG zur Offensichtlichkeit von Abwagungsfehlern an. Es
sei wenig angemessen, einen offensichtlichen Abwigungsfehler
bereits dann auszuschlieen, wenn die Aufstellungsvorginge
keinen positiven Nachweis ergeben, das Begriindungsdefizit
aber durch eine erhebliche Diskrepanz zwischen der tatsichli-
chen Situation und den Festsetzungen des Bebauungsplans
belegt werde.

80 BVerwG, Beschluff vom 5. 11. 1998 — 4 BN 48.98 —.

81 BVerwG, Beschluf vom 7. 11. 1997 — 4 NB 48.96 —, DVBI. 1998,
331 = UPR 1998, 114.
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war®2, Einer erneuten Beschlufifassung bedarf es daher un-
ter verfahrensrechtlichen Gesichtspunkten nur, wenn die
Gemeinde gerade auf dieser oder einer vorangegangenen
Verfahrensstufe einen rechtserheblichen Verfahrens- oder
Formfehler begangen hat. In einem vom BVerwG zu be-
urteilenden Fall hatte die Gemeinde einen Bebauungsplan,
der an einem Ausfertigungsmangel litt, nach Ausfertigung
zwanzig Jahre spiter erneut bekanntgemacht, ohne eine
neue Abwigungsentscheidung getroffen zu haben. Das ist
nach Auffassung des BVerwG grundsitzlich nicht zu be-
anstanden®. Denn die Pflicht, das Abwigungsprogramm
an dem jeweils aktuellen Stand der Entwicklung auszu-
richten, endet nach §214 Abs.3 Satz 1 BauGB mit der Be-
schlufifassung tiber den Bauleitplan®. Ein wegen eines
Form- und Verfahrensfehlers ungtltiger Bebauungsplan
kann jedoch nicht nachtriglich (wirksam) durch Nachho-
lung des Verfahrens gemafl §215a Abs.2 BauGB in Kraft
gesetzt werden, wenn sich die Verhiltnisse so grundlegend
geiandert haben, daff er inzwischen einen funktionslosen
Inhalt hat oder das urspriinglich unbedenkliche Abwi-
gungsergebnis nunmehr unverhaltnismiflig und deshalb
nicht mehr haltbar ist®.

Eine Moglichkeit zur Heilung von inhaltlichen Min-
geln eines Bebauungsplans war im altem Recht gesetzlich
nicht geregelt. Demnach hatte ein wegen eines erheblichen
Fehlers im Abwigungsvorgang fiir nichtig erklarter Be-
bauungsplan nur nach Wiederholung des gesamten Auf-
stellungsverfahrens in Kraft gesetzt werden konnen. Auch
ein derartig fehlerhafter Bebauungsplan kann jedoch - so
das BVerwG - grundsitzlich durch eine neue fehlerfreie
Abwigung und Wiederholung des dem Satzungsbeschluf§
nachfolgenden Verfahrens in Kraft gesetzt werden®. §215
Abs.3 BauGB 1986 habe insoweit keine abschlieflende Re-
gelung enthalten.

Nunmehr fithrt ein durch ein erginzendes Verfahren zu
behebender Mangel einer Satzung nicht mehr zur Nich-

82 BVerwG, Beschluff vom 25. 2. 1997 — 4 NB 40.96 —, DVBL. 1997,
828 = NVwZ 1997, 893. Die fehlerhaft zugeknopfte Weste mufl
also ~ um es in einem Bilde auszudriicken - nicht erst wieder
ganz aufgekndpft werden, sondern kann von der Stelle an wie-
der zugeknopft werden, von der ab der Fehler aufgetreten ist;
Stiier, Bau- und Fachplanungsrecht, 2. Aufl. 1998, Rdnr. 690.

83 So schon BVerwG, Beschlufl vom 18. 12. 1995 — 4 NB 30.95 -,
NVwZ 1996, 890 = UPR 1996, 151.

84 Erst recht nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die
Gemeinde nicht mehr gehalten, die dem Bebauungsplan zugrun-
deliegende Abwigung stindig »unter Kontrolle« zu halten,
BVerwG, Beschlufl vom 30. 3. 1998 — 4 BN 2.98 —, NVwZ-RR
1998, 711. Allein das Verstreichen eines erheblichen Zeitraums
seit der urspriinglichen Beschlufifassung und eine inzwischen
eingetretene Anderung der Sach- und Rechtslage hindern ein
rickwirkendes Inkraftsetzen bei Ausfertigungsmingeln nicht,
so BVerwG, Beschluff vom 10. 11. 1998 — 4 BN 38.98 —, DVBL.
1999, (.

85 BVerwG, Beschlufl vom 25. 2. 1997 — 4 NB 40.96 —, DVBL. 1997,
828 = NVwZ 1997, 893; Beschlufl vom 7. 4. 1997 — 4 B 64.97 —,
NVwZ-RR 1997, 515; bestitigend BVerfG, Beschluf vom 22. 1.
1998 — 1 BvR 1001/97 -

86 BVerwG, Beschluf vom 7. 11. 1997 - 4 NB 48.96 -, DVBI. 1998,
331 = UPR 1998, 114.

tigkeit, sondern nur zur schwebenden Unwirksamkeit
(§215a Abs.1 BauGB). Diese Regelung ist inzwischen in
mehreren Fillen angewendet worden. Es geniigt, daf} die
konkrete Moglichkeit der Fehlerbehebung besteht. Ein er-
ganzendes Verfahren ist allerdings dann nicht méglich,
wenn der festgestellte Fehler so schwerwiegend ist, daf§ er
die Grundziige der Planung® oder den Kern der Abwi-
gungsentscheidung®® trifft. Der 4. Senat verweist dabei auf
seine Rechtsprechung zum erginzenden Verfahren im
Fachplanungsrecht (u.a. § 17 Abs. 6 ¢ Satz 2 FStrG), auf die
zurlickgegriffen werden kénne, da §215a Abs.1 BauGB
diesen Vorschriften nachgebildet sei und sich von der In-
teressenlage her nicht von diesen Regelungen unter-
scheide.’ Das OVG Miinster beschreibt das erginzende
Verfahren als ein nach den Vorschriften des BauGB durch-
zufithrendes Satzungsverfahren, bei dem nicht alle zum
Erlal einer Satzung erforderlichen Verfahrensschritte in
der Weise durchgefiithrt werden miissen, wie dies beim
erstmaligen Satzungsverfahren erforderlich wire®. Es
kommt nach Auffassung des VGH Mannheim u.a. in Be-
tracht, wenn ein Abwigungsmangel vorliegt, der jedoch
nicht das Grundgertist der Abwigung betrifft, oder wenn
der Plan gegen die Erfordernisse der Bestimmtheit oder
der Normbklarheit verstofit?!.

Einen Anspruch auf Beseitigung eines Ausfertigungs-
mangels und erneute Bekanntmachung hat das BVerwG
ausnahmslos abgelehnt. Das gilt fur die Aufstellung (§2
Abs.3 BauGB) ebenso wie fiir die Planidnderung oder
Planaufthebung (§2 Abs.4 BauGB). Die Gemeinde kdnne
in threr planerischen Gestaltungsfreiheit wihlen, ob sie ei-
nem fehlerhaften Plan mit oder ohne Riickwirkung
nachtriglich Geltung verschafft, einer inhaltlichen verén-
derten neuen Planung den Vorzug gibt oder es schlicht bei
der bisherigen Rechtslage, ggf. also bei der Anwendung
der §§34 und 35 BauGB, belaf3t™.

¢) Teilnichrigkeit

Regelmiflig erfafit die Unwirksamkeit der Festsetzung des
Baugebiets in einem Bebauungsplan wegen ihrer zentralen
Bedeutung alle {ibrigen Festsetzungen des Bebauungs-

plans. Nach Ansicht des VGH Mannbeim kann ein Ande-

87 BVerwG, Beschluff vom 8. 10. 1998 — 4 CN 7.97 —.

88 BVerwG, Beschluff vom 2. 11. 1998 — 4 BN 49.98 -

89 BVerwG, Beschlufl vom 8. 10. 1988 — 4 BN 45.98 —.

90 OVG Miinster, Urteil vom 2. 3. 1998 — 7 a D 125/96.NE -,
NWVBL. 1998, 439.

91 VGH Mannbeim, Urteil vom 7. 1. 1998 — 8§ S 1337/97 -,
UPR 1998, 274 = DVBI. 1998, 601; Urteil vom 4. 2. 1998 -3 S
1699/97 -, BauR 1998, 976. Vgl. Zur Fehlerbehebung ferner
OVG Koblenz, Urteil vom 23. 4. 1998 - 1 C 10789/97 —,
DVP 1998, 433 = DOV 1998, 1025; OVG Miinster, Urteil vom
2.3.1998 — 7 a D 95/97.NE —; Urteil vom 2. 3. 1998 - 7 a
125/96.NE —, NWVBL. 1998, 439; Urteil vom 13.3.1998-7a B
374/98.NE —, NWVBL. 1998, 405; Urteil vom 22. 6. 1998 -7aD
108/96.NE —, BauR 1998, 1198; Urteil vom 25.6.1998 — 102 D
159/95.NE; 23. 7. 1998 — 10 a D 100/97.NE; VGH Mannheim,
Urteil vom 6. 2. 1998 — 3 S 731/97 —, VGH BW RspDienst 1998,
Beilage 5, BZ; —; Urteil vom 20. 5. 1998 - 3 S 2784/96 —, NVwZ-
RR 1998, 614.

92 BVerwG, Beschlufl vom 9. 10. 1996 - 4 B 180.96 —, BRS 58, 6.
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rungsbebauungsplan trotz Unwirksamkeit der Anderung
der Baugebietsfestsetzung gleichwohl nur teilnichtig sein,
wenn die bisherige Gebietsausweisung dadurch wieder
auflebt, die Gbrigen Festsetzungen sich auch mit ihr ver-
einbaren lassen und dies dem mutmafllichen Willen der
Gemeinde entspricht®.

d) Verlust des Plandokuments

Ein kurioser Fall lag einem Beschlufl des BVerwG vom
1.4.1997 zugrunde: Der Klager begehrte die Erteilung ei-
nes Bauvorbescheides und berief sich dabei auf Festset-
zungen eines Bebauungsplans, dessen Dokument verloren
war’. Der Verlust des Dokuments als des materiellen Sub-
strats der ideellen Norm 18t den Rechtsetzungsakt als sol-
chen - so das BVerwG - grundsitzlich unberiihrt. Infol-
gedessen darf auch nicht mehr oder minder spekulativ die
Maoglichkeit von Mingeln im Rechtsetzungsverfahren un-
terstellt werden. Wer sich fiir die Zulassigkeit eines Vor-
habens auf ithm giinstige Festsetzungen eines Bebauungs-
plans beruft, tragt zwar grundsitzlich die Beweislast fur
deren Vorhandensein. Die Verletzung der gemeindlichen
Pflicht, das Plandokument aufzubewahren und zur Ein-

sicht bereitzuhalten, kann allerdings bis zur Beweisla-
stumkehr fithren®.

6. Plansicherungsinstrumente

Wird eine Verinderungssperre erst geraume Zeit nach
Eingang eines Baugesuchs erlassen, konnen sich aus der
verspiteten Bearbeitung des Baugesuchs Entschidigungs-
anspriiche gegen die Baugenehmigungsbehorde ergeben.
Erledigt sich daher der Verpflichtungsantrag auf Erteilung
einer Baugenehmigung fiir ein nach § 34 BauGB zulissiges
Vorhaben dadurch, daff die Gemeinde die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans beschliefit und eine Verinderungs-
sperre in Kraft setzt, so kann dem darauf gestellten Fort-
setzungsfeststellungsantrag nicht mit Erfolg entgegenge-
halten werden, der Antrag auf Erteilung der Baugenehmi-
gung hitte abgelehnt oder zuriickgestellt werden miissen,
wenn die Gemeinde rechtzeitig eine Veranderungssperre
beschlossen hatte®.

Das urspriinglich in §3 Abs.1 BauGB-MafinG 1993
enthaltene gemeindliche Vorkaufsrecht ist nunmehr mo-
difiziert in §24 Abs. 1 Satz1 Nrn.5 und 6 BauGB geregelt.
Voraussetzung fiir ein Vorkaufsrecht ist danach u.a., dafl
die entsprechenden Flichen oder Grundstiicke »unbe-
baut« sind. Ein Grundstiick ist dann »bebaut«, wenn sich
auf ihm eine bauliche Anlage i.S. des §29 BauGB befindet.
Bei der Beurteilung ist zunichst der tatsichliche Zustand

93 VGH Mannheim, Beschlul vom 5. 6. 1996 — 8 S 487/96 —,
NVwZ-RR 1997, 684.

94 OVG Miinster, Urteil vom 25. 7. 1996 ~ 7 A 1802/90 —, BauR
1996, 824.

95 BVerwG, Beschlufl vom 1. 4. 1997 — 4 B 206.96 -, NVwZ 1997,
890 = NuR 1998, 88 = DVBI. 1997, 856, unter Verweis auf dazu
bereits ergangene Entscheidungen. Zum Erfordernis der Doku-
mentenbestindigkeit eines Bebauungsplans OVG Schleswig,
Urteil vom 31. 1. 1996 ~ 1 K 14/95 -, NVwZ-RR 1997, 468.

96 BVerwG, Beschlufl vom 2. 10. 1998 — 4 B 72.98 — rechtmifiges
Alternativverhalten.
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zugrundezulegen. Rechtliche Erwigungen konnen dane-
ben dazu fithren, daff etwa ein nicht genehmigter Schwarz-
bau oder eine funktionslos gewordene Bausubstanz, der
der Bestandsschutz abhanden gekommen ist, als Nichtbe-
bauung im Rechtssinne zu beurteilen seien”.

7. Planverwirklichungsinstrumente

Der I11. Senat des BGH hatte sich wiederholt mit Fragen
des Planungsschadensrechts (§§39 bis 44 BauGB) zu be-
schiftigen, das dem Planbetroffenen einen Ausgleich fir
Eingriffe in die Bodennutzbarkeit gewahrt. Sind im Be-
bauungsplan bestimmte Flichen festgesetzt, etwa als
Griinflichen oder als Ausgleichsflichen fiir erwartete Ein-
griffe in Natur und Landschaft, so kann der Eigentiimer
einen Anspruch auf Ubernahme des Grundstiicks haben
(§40 Abs.2 BauGB)®. Bei der Bemessung der Enteig-
nungsentschidigung fir die Abgabe der Flichen, deren
Hohe sich nach §43 Abs. 1 Satz 3 1. V.mit §93 BauGB rich-
tet, sind nach Ansicht des BGH planungsbedingte Wert-
steigerungen zu beriicksichtigen, die daher rithren, daff das
Restgrundstiick des Eigentiimers nunmehr (Roh-)Bau-
land geworden ist”. Ferner kann dem Eigentiimer nach
§42 BauGB eine Entschidigung dafiir zustehen, daf} die
zuldssige Nutzung seines Grundstiicks aufgehoben oder
geindert wird. Dabei muff es sich um einen planungs-
rechtlichen Eingriff in die Bodennutzbarkeit mit boden-
rechtlichen Wirkungen oder um eine entsprechende pla-
nersetzende Mafinahme handeln. Eine Umplanung der
Gemeinde dahin gehend, dafl an die Stelle urspriinglich
vorgesehener offentlicher Erschlieffungsanlagen gleichge-
artete private Erschliefungsanlagen treten, stelle die pla-
nungsrechtliche Nutzbarkeit als solche jedoch nicht in
Frage und lése einen entsprechenden Entschidigungsan-
spruch nicht aus'®.

8. Stidtebauliche Satzungen

Neben dem Bebauungsplan sind auch die anderen stadte-
baulichen Satzungen Gegenstand vielfltiger Rechtsstrei-
tigkeiten gewesen'®!. Erwihnt seien einige Entscheidun-

97 BVerwG, Urteil vom 24. 10. 1996 — 4 C 1.96 —, DVBI. 1997,
432 — Gleise einer stillgelegten Werksbahn. Zur Entschiadigung
bei rechtswidriger Versagung einer Teilungsgenehmigung
BGH, Urteil vom 23. 1. 1997 — III ZR 234/95 —, NJW 1997,
1229. Dem Nachbarn fehlt ein Rechtsschutzbediirfnis fiir die
Anfechtung einer Teilungsgenchmigung, wenn er die mit der
Teilung bezweckte Bebauung nicht mehr verhindern kann, so
BVerwG, Beschlul vom 7. 2. 1997 — 4 B 224.96 -, NVwZ-RR

1997, 522.

98 Dazu BGH, Urteil vom 9. 10. 1997 — 111 ZR 148/96 —, DVBL
1998, 34.

99 BGH, Urteil vom 9. 10. 1997 — I1I ZR 148/96 —, DVBI. 1998,
34,

100 BGH, Urteil vom 10. 4. 1997 — 111 ZR 104/96 —, DVBI. 1997,
1055 = NJW 1997, 2115 (auch zu weiteren in Betracht kom-
menden Ubernahme- und Entschidigungsanspriichen); siehe
auch zur Entschidigung fiir Wertminderung bei Grundstiicks-
teilung (§§ 95, 96 BauGB) BGH, Urteil vom 10. 4. 1997 —
IIT ZR 111/96 —, NJW 1997, 2119.

101 OVG Bautzen, Urteil vom 31.7.1997 — 1 S 56/94 —, SichsVBL
1998, 59: Eine ‘Satzung iiber einen Vorhaben- und Erschlie-
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gen zur Fremdenverkehrs-, zur Sanierungs-, zur Entwick-
lungs- und Erhaltungssatzung.

a) Fremdenverkebrssatzung (§22 BauGB)

§22 BauGB, der durch das BauROG nicht unerheblich
verindert wurde, ermdglicht Gemeinden, die oder deren
Teile iberwiegend durch den Fremdenverkehr geprigt
sind, unter der Voraussetzung des § 22 Abs. 1 Satz3 BauGB
in einem Bebauungsplan oder in einer sonstigen Satzung zu
bestimmen, daf$ zur Sicherung der Zweckbestimmung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen die Begriin-
dung oder Teilung von Wohneigentum (§1 WEG) der Ge-
nehmigung unterliegt. §22 Abs.1 Satz4 BauGB prizisiert
dies in drei Fallgruppen. Als problematisch hat sich dabei
lediglich die Fallgruppe der sonstigen Gebiete erwiesen, bei
der entscheidend auf die »Prigung« des Gebietes durch Be-
herbergungsbetriebe und Wohngebiude mit Fremdenbe-
herbergung abgestellt wird. Mafigeblich ist dabei nach An-
sicht des BVerwG nicht eine quantitative Gegeniiberstel-
lung der fiir Fremdenbeherbergung und der auf andere
Weise genutzten Grundstiicke, sondern eine wertende Be-
trachtung, die die stidtebauliche Besonderheit des vorge-
sehenen Satzungsgebiets zu erfassen sucht. Die Priagung
werde grundsatzlich nicht dadurch aufgehoben, daff sich in
ihm auch Gemeinbedarfsflichen und Flichen 6ffentlicher
Nutzung befinden!®,

b) Sanierungssatzung (§ 142 BanGB)

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets durch
eine Sanierungssatzung erzeugt fiir die Grundstticke, die
im Sanierungsgebiet liegen, verfahrensrechtliche und in-
haltliche Beschrinkungen (§§ 144, 145 BauGB)!®. Dabei
handele es sich nach Ansicht des BVerwG um nicht zu be-
anstandende Inhaltsbestimmungen des Eigentums 1.S. des

Bungsplan ist nichtig, wenn der Durchfiihrungsvertrag nicht
zum Zeitpunkt der Beschlufifassung iiber die Satzung vorliegt;
a. A. VGH Mannheim, Beschlul vom 25. 11. 1996 — 88§
1151/96 —, DVBL. 1997, 841. Zur stidtebaulichen Mafinahme
1. S. des § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB OVG Miinster, Urteil
vom 28.7.1997 - 10a D 31/97 NE —, DVBL 1998, 61 = BauR
1998, 303. Zu den Voraussetzungen einer sog. Milieuschutz-
satzung BVerwG, Urteil vom 18. 6. 1997 — 4 C 2.97 —, DVBL
1998, 40 - Loggia im Dachgeschofi.

102 BVerwG, Urteilvom 15.5.1997 -4 C 9.96 -, DVBI. 1997, 1126.
Zur Berechnung der Dauer der Zuriickstellung nach § 22
Abs.7 Satz 3 BauGB a. F. (§ 22 Abs. 6 Satz 3 BauGB
n. F.) Urteil vom 21. 8. 1997 -4 C 6.96 -, DVBL 1998, 42 = UPR
1998, 109.

103 Nach Auffassung des OVG Koblenz, Urteil vom 27. 1. 1998 —
6 A 12252/97 -, BauR 1998, 754, ist die Frage, ob die Vorausset-
zungen fiir den Erlafl einer Sanierungssatzung 1. S. des § 14211
BauGB i. V. mit § 136 II BauGB vorliegen, durch einen Sub-
sumtionsvorgang und nicht im Wege der Abwigung zu ermit-
teln. Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets erfolge demge-
geniiber aufgrund einer Abwigung; vgl. auch BVerwG, Be-
schluff vom 10. 11. 1998 —4 BN 38.98 —. Dem fiir den Erlafi einer
Sanierungssatzung geltenden Abwigungsgebot (§ 136 Abs. 4
Satz 3 BauGB) unterliegen die Bestimmungen der Ziele und
Zwecke der Sanierung und die Abgrenzung des Sanierungsge-
biets, aber noch nicht, welche planerischen Festsetzungen fiir die
einzelnen Grundstiicke letztlich getroffen werden sollen.

Art. 14 Abs.1 Satz2 GG'®. Dem fiir den Erla8 einer Sa-
nierungssatzung geltenden Abwigungsgebot (§136 Abs.4
Satz3 BauGB) unterliegen die Bestimmungen der Ziele
und Zwecke der Sanierung und die Abgrenzung des Sa-
nierungsgebietes, aber noch nicht, welche planerischen
Festsetzungen fiir die einzelnen Grundstiicke letztlich ge-
troffen werden sollen'®. Die Grenze der Sozialbindung
(Art.14 Abs.2 GG) werde aber {iberschritten, wenn die
Sanierung nicht mehr sachgemifl und nicht hinreichend
ziigig durchgefiihrt wird. Auch bei sehr langer Dauer ist
die Sanierung jedoch keine Enteignung i.S.des Art.14
Abs.3 Satz1 GG. Im Unterschied zur Verinderungssperre
(§§ 14, 17 BauGB) normiert das BauGB fiir die stidtebau-
liche Sanierung keinen Zeitrahmen. Diese vom Gesetzge-
ber bewuf}t vorgenommene Differenzierung ist — so das
BVerwG —~ durch sachliche Erwigungen gerechtfertigt,
weil mit der Sanierung zumeist auch eine Verbesserung des
Planungsrechts und des stidtebaulichen Umfeldes einher-
geht'®. Eine Sanierungssatzung leidet daher nicht an ei-
nem Rechtsfehler, wenn die Sanierungsziele im Zeitpunkt
des Erlasses der Satzung noch nicht konkretisiert sind. Die
Sanierungsziele miissen sich jedoch im Laufe des Sanie-
rungsverfahrens verdichten und konkretisiert werden'?.

Nach §153 Abs.4 Satz1 BauGB ist das Grundstiick zu
dem Verkehrswert zu verduflern, der sich durch die sanie-
rungsbedingte Neuordnung ergibt. Der Vertragspartner
der Gemeinde oder des Sanierungstrigers hat im Falle des
Grundstiickskaufs nach §154 Abs. 4 Satz 1 BauGB keinen
Anspruch darauf, daf} der sanierungsbedingte Wertzu-
wachs ermittelt und offengelegt wird!%. Der sanierungs-
rechtliche Genehmigungsvorbehalt entwickelt auch kei-
nen Nachbarschutz!%.

¢) Entwicklungsbereichssatzung (§165 BanGB)

In einer Reihe von Entscheidungen hat sich das BVerwG
mit dem Recht der stidtebaulichen Entwicklungsmafinah-
men beschiftigt. Das Instrument der Entwicklungsmafl-
nahme sei zur Ldsung von besonderen stidtebaulichen
Problemen bestimmt'!®. Dessen Einsatz setze einen quali-

104 Das gilt auch fiir die Annahme in § 153 Abs. 2 BauGB, daf§ eine
Veriuflerung zu einem wesentlich iiber dem Verkehrswert lie-
genden Preis die Sanierung wesentlich erschwert, so BVerwG,
Beschluff vom 8. 1. 1998 — 4 B 221.97 —, NVwZ 1988, 954 =
BauR 1998, 527.

105 BVerwG, Beschlufl vom 10. 11. 1998 — 4 B 38.98 —.

106 BVerwG, Beschluff vom 27. 5. 1997 — 4 B 98.96 —, NVwZ-RR
1998, 216.

107 BVerwG, Urteil vom 7. 7. 1996 —4 B 91.96 -, NJW 1996, 2807
= DVBI. 1997, 78.

108 BVerwG, Beschlufl vom 19. 11. 1997 — 4 B 182.97 —, Buchholz
406.11 § 153 BauGB Nir. 1.

109 BVerwG, Beschlufl vom 7. 5. 1997 —4 B 73.97 -, NVwZ 1997,
991. Mit der baurechtlichen Nachbarklage kann daher nicht
geltend gemacht werden, dafl eine fiir ein Bauvorhaben in
einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet erteilte Bauge-
nehmigung nicht im Einklang mit dem Sanierungskonzept der
Gemeinde stehe.

110 Zur Abgrenzung zwischen Sanierungs- und Entwicklungs-
mafinahmen nach Stidtebaurecht BVerwG, Beschlufl vom 8. 7.
1998 — 4 BN 22.98 —, UPR 1998, 454.

15. Februar 1999 I 221



Bl sl

Berichte

w

fizierten stidtebaulichen Handlungsbedarf voraus, der aus
Griinden des 6ffentlichen Interesses ein planmifliges und
aufeinander abgestimmtes Vorgehen im Sinne einer Ge-
samtmafinahme erfordere. Wenn die Entwicklungsmafi-
nahme auf voneinander getrennten Teilflichen verwirk-
licht werden soll, sei der Gesamtmafinahmecharakter nur
gewahrt, wenn die Teilflichen untereinander in einer funk-
tionalen Beziehung stiinden, die die gemeinsame Uberpla-
nung und einheitliche Durchfithrung zur Erreichung des
Entwicklungsziels nahelege!’. Im durch die Entwick-
lungssatzung (§165 Abs.6 BauGB)'12 festgelegten stidte-
baulichen Entwicklungsbereich ist insbesondere die Ent-
eignung zugunsten der Gemeinde aufgrund der Regelung
des §169 Abs.3 BauGB gegeniiber der allgemeinen stidte-
baulichen Enteignung erleichtert méglich!>. Diese Vor-
schrift hat das BVerwG fiir verfassungsrechtlich unbe-
denklich gehalten'™. In den Entwicklungsbereich diirfen

111 BVerwG, Urteilvom 3.7.1998 —4 CN 2.97 -, DVBI. 1998, 1293
= UPR 1998, 453 — Teilbarkeit von Entwicklungsmafinahmen.

112 Die Nichtigkeit einer Entwicklungssatzung fithrt nach Recht-
sprechung des BVerwG, Beschluff vom 31. 3. 1998 - 4 BN
5.98 —, BauR 1998, 750 = ZfBR 1998, 251 nicht ohne weiteres
auch zur Nichtigkeit eines fiir dasselbe Gebiet beschlossenen
Bebauungsplans, zuvor bereits VGH Mannhbeim, Urteil vom
21.10. 1997 - 8 S 609/97 —, NVwZ-RR 1998, 720.

113 Angesichts dieser enteignenden Vorwirkung habe die
Gemeinde bei der Festsetzung eines Entwicklungsbereichs Pla-
nungsalternativen zu beriicksichtigen, wenn diese im Einzelfall
ernsthaft in Betracht kommen, so BVerwG, Beschluff vom
31.3.1998 — 4 BN 4.98 —, DVBI. 1998, 909 = BauR 1998, 751 =
ZfBR 1998, 252.

auch Flichen fiir einen Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft einbezogen werden. Die Festlegung eines
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs zur Deckung eines
erhohten Bedarfs an Arbeitsstitten kann im Einzelfall un-
zuldssig sein, wenn das Wohl der Allgemeinheit die Durch-
fiihrung der stidtebaulichen Mafinahme nicht erfordert,
weil Planungsalternativen vorhanden sind!'s,

d) Erhaltungssatzung (§172 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Eine Erhaltungssatzung nach §172 Abs.1 Nr.2 BauGB
(»Milieuschutzsatzung«) kann fiir ein Gebiet mit jeder Art
von Wohnbevélkerung erlassen werden, soweit deren
Zusammensetzung aus besonderen stadtebaulichen Griin-
den erhalten werden soll. Bei der Prognose einer Ver-
dringungsgefahr darf sich die Gemeinde auf nach der Le-
benserfahrung typische Entwicklungen stiitzen. Mietbela-
stungsobergrenzen konnen geeignete Indikatoren sein.
Die Gemeinde mufl Ermessenserwigungen nur anstellen,
wenn Anhaltspunkte fir eine atypische Fallgestaltung
vorliegen'!®.

Das Recht der stiadtebaulichen Planung hat durch
das Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 eine in Einzel-
heiten neue Gestalt erhalten. Gesetzgeber und Recht-
sprechung sind gut beraten, wenn sie dem neuen Regel-
werk nun zunichst geniigend Zeit fiir einen Praxistest
elnrdumen.

114 BVerwG, Urteil vom 3.7.1998 -4 CN 5.97 -, DVBL. 1998, 1294.

115 BVerwG, Beschlufl vom 31. 3. 1998 -4 BN 4.98 —, DVBI. 1998,
909 = BauR 1998, 751 = ZfBR 1998, 252.

116 BVerwG, Urteil vom 18. 6. 1997 — 4 C 2.97 —, DVBI. 1998, 40
— Loggia im Dachgeschof3.

Verbesserung des Baulandangebots — Planungswertausgleich —
Baulandmobilisierung durch Steuern

- Bericht der Fachtagung des Instituts fiir Deutsches und Internationales Baurechte. V.
an der Humboldt-Universitit —

Von Wissenschaftlichem Mitarbeiter Jens Kersten, Berlin

Am 16.10.1998 fand im Senatssaal der Humboldt-
Universitit zu Berlin eine vom Institut fiir Deutsches
und Internationales Baurecht e.V. veranstaltete Fach-
tagung zum Thema »Verbesserung des Baulandangebots -
Planungswertausgleich - Baulandmobilisierung iiber
Steuern« statt.

In seiner Begriiflung betonte Institutsdirektor Prof. Dr.
Ulrich Battis die soziale, konomische und okologische
Funktion einer nachhaltigen Baulandmobilisierung.
Schon die Tatsache, daff der Planungswertausgleich Ge-
genstand der zeitgleich zur Fachtagung in Bonn stattfin-
denden Koalitionsverhandlungen sei (vgl. VII 8 der Koali-
tionsvereinbarungen vom 20.10.1998; Krause, FAZ vom
28.10.1998, S.17), unterstreiche, so Battis, daf§ es um ein

222 I 15. Februar 1999

hochst aktuelles Thema und nicht um die geschlagenen
Schlachten der siebziger Jahre gehe. Deshalb sei es um so
notwendiger, die Frage der Baulandmobilisierung aus
Sicht der Ministerialblirokratie, der kommunalen Praxis,
der empirischen Verwaltungslehre und des Verfassungs-
rechts zu beleuchten.

Dr. Hans-Dieter Krupinski, Ministerialdirigent im Mi-
nisterium fiir Bauen und Wohnen des Landes Nordrhein-
Westfalen, ging in seinem Vortrag »Baulandmobilisierung
- wohnungs- und baulandpolitische Aspekte von Plan-
wertausgleich und Grundsteuer« von dem Grundgedan-
ken eines nachhaltigen Bodenmanagements aus. Aus-
gangspunkt aller Uberlegungen fiir die Einfithrung eines
Planungswertausgleichs und eine Neufassung der Grund-



