DEUTSCHES

VERWALTUNGSBLATT

Heft 8 2005

120. Jahrgang

Seite 461-524

Schriftleitung
Prof. Dr. Hans-Werner Rengeling (Hauptschriftleitung; Abhandlungs- und Rezensionsteil),
Rechtsanwalt und Notar Prof. Dr. Bernhard Stiier (Abhandlungen und Berichte), .
Richter am OVG Gerfried Schwermer und Vorsitzender Richter am OVG a. D. Dr. Eckart Dembowski (Rechtsprechungsteil)

Stidtebaurecht: Bauleitplanung
- Rechtsprechungsbericht 2003/04 -

Von Rechtsanwalt und Notar Prof. Dr. Bernhard Stiier, Richter am Anwaltsgerichtshof NRW, Miinster/Osnabriick”

Das Stadtebaurecht befindet sich weiterhin in einer Kon-
solidierungsphase. Von den Neuregelungen des EAG Ban
unangefochten, bewegt sich die Rechtsprechung alles in al-
lem in rubigem Fahrwasser. Die Gerichte sind weiterhin
bestrebt, zwischen iiberbordenden Rechtsschutzmaglich-
keiten und gemeindlichen Planungsautonomien klaren
Kurs zu halten. Bei diesem Gleichgewicht austarierter
stidtebaulicher Interessen kann die Praxis auch durch die
neunen Anforderungen der Umweltpriifung nicht nachhal-
tig aufgeschreckt oder gar aufler Kurs gebracht werden.

I. Bauleitpline

Ein zentrales Element des Stidtebaurecht ist nach wie vor
die Bauleitplanung. Durch sie bestimmen die Stidte und
Gemeinden die Stadtstruktur und damit zugleich auch
das stidtebauliche Bild in Stadt und Land. Auch die Recht-
sprechung hat sich daher diesem Felde in besonderer
Weise zugewandt.

*

" Zum Stidtebaurecht Battis/Krautzberger/Libr, BauGB, 9. Aufl,
2005; Erbguth/Wagner, Grundziige des dffentlichen Baurechts,
4. Aufl, Miinchen 2005; Gelzer/Bracher/Reidt, 7. Aufl, Kaln
2004; Hoppe/Binker/Grotefels, Offentliches Baurecht, 3. Aufl.,
Miina"hen 2004; Krautzberger/Sifker, BauGRB, 7. Aufl., Heidel-
berg %004; Stiier, Stidtebaurecht 2004, Bd. 5 der Schriftenreihe Pla-
nunggecht, Qsnabriick 2004; demnichst Stier, Handbuch des
Bau- ‘und Fachplanungsrechts, 3. Aufl.,, Miinchen 2005 und ders.,
Der Bebauungsplan, 3. Auflage Miinchen 2005; Stiier/Rude,
DVB‘i. 1999, 210; dies., DVBI. 1999, 299; dies., DVBL 2000, 312,
dies., DVBI. 2000, 390 Stiéer, DVBL 2003, 966; ders., DVBL 2003,
1030; ders. 2004, 83. Zum Fachplanungsrecht Stier/Hermanns,
DVB‘\L 1999, 513; dies., DVBL. 2000, 1428; dies., DVBI. 2002, 435;
dies., DVBI. 2002, 514; dies., DVBI. 2003, 711; Stiier, DVBL. 2003,
899; Stiier/Probstfeld, Die Planfeststellung, Miinchen, 2003. Zum
Umweltrecht Stiier/Hanig, DVBL. 1999, 1325; dies., DVBI. 2000,
1189; dies., DVBI. 2001, 1179; dies. DVBL. 2004, 282; dies., DVBI.
2004, 481.

1. Auslegungsfrist — Bekanntmachungsfrist

Eine Verkiirzung der Bekanntmachungsfrist fir die Aus-
legung des Entwurfs eines Bebauungsplans ist fiir seine
Wirksamkeit unerheblich, wenn dic (bekannt gemachte)
Dauer der Auslegung so bemessen ist, dass die Mindest-
fristen des §3 Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB fiir Bekannt-
machung und Auslegung des Entwurfs insgesamt einge-
halten werden'.

2. Mitteilung des Priifungsergebnisses

§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB verlangt nicht, dass das Ergebnis
der Priifung fristgemifl eingegangener Anregungen zum
Entwurf eines Bebauungsplans den Einwendern vor dem
Satzungsbeschluss mitgeteilt wird? Die Priifung der zum
Entwurf eines Bebauungsplans eingegangenen Anregun-
gen ist Bestandteil der Abwigung gemifl §1 Abs.7
BauGB. Die abschlielende Entscheidung dariiber ist dem
Satzungsbeschluss vorbehalten (§ 10 Abs. 1, § 214 Abs. 3
Satz BauGR)%.

3. Entwicklungsgebot

Der Flichennutzungsplan lisst aufgrund seiner geringeren
Detailschirfe Gestaltungsspielriume offen, die von der ge-
meindlichen Bebauungsplanung ausgefiillt werden diirfen.
Vorausgesetzt, dass die Grundziige des Flichennutzungs-
plans unangetastet bleiben, gestattet das Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB auch Abweichungen.
Stimmen die Festsetzungen mit den Darstellungen des Fli-
chennutzungsplans nicht vollstindig tiberein, bedeutet das
nicht ohne weiteres einen Verstoff gegen das Entwick-

1 BVerwG, Beschluss vom 23. 7. 2003 — 4 BN 36.03 —, NVwZ 2003,
1391 = Z{BR 2004, 64 = BauR 2004, 42.

2 BVerwG, Beschluss vom 11. 11. 2002 -4 BN 52.02 - NVwZ 2003,
206 = Z{BR 2003, 264

3 BVerwG, Urteil vom 25. 11. 1999 — 4 CN 12.98 —, BVerwGE 110,
118.
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lungsgebot. Ob den Anforderungen des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB geniigt ist, hingt davon ab, ob die Konzeption, die
ihm zugrunde liegt, in sich schliissig bleibt. § 2 Abs. 3 und
Abs. 4 BauGB gelten ausnahmslos. Die planende Ge-
meinde soll von dufleren Zwingen bei der Aufstellung,
Anderung, Erginzung und Aufhebung von Bauleitplinen
freigehalten werden®.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungspline aus
den Flichennutzungsplinen zu entwickeln. Zur Vermei-
dung der in der Praxis auftretenden Verzogerungen bei
der Aufstellung der Bauleitpline hat der Gesetzgeber den
Gemeinden die Méglichkeit eingeriumt, Flichennut-
zungsplan und Bebauungsplan in zeitlicher und inhalt-
licher Abstimmung gleichzeitig aufzustellen (Parallelver-
fahren) oder sogar einen vorzeitigen Bebauungsplan auf-
zustellen’. Die Grenzen des Entwicklungsgebots des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB sind gewahrt, wenn in einem Bebau-
ungsplan »Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft« im Sinne
des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt werden, die im
Flichennutzungsplan als »Wald« im Sinne des § 5 Abs. 2
Nr. 9 b BauGB dargestellt sind®.

4. Erforderlichkeit der Planung (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Erforderlichkeit eines Bebauungsplans im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB wird nicht dadurch in Frage gestellt,
dass die zustindigen Baurechtsbehdrden von der zwangs-
weisen Durchsetzung einer Festsetzung bei schon bebau-
ten Grundstiicken nur unter Beriicksichtigung der jewei-
ligen entgegenstehenden Belange im Einzelfall Gebrauch
machen. Die ein Grundstiick betreffenden Festsetzungen
verstofien nicht allein deshalb gegen §1 Abs. 3 BauGB,
weil auf anderen Grundstiicken gleichartige Festsetzun-
gen nicht oder noch nicht verwirklicht sind”.

§1 Abs.3 BauGB kann Rechtsgrundlage einer ge-
meindlichen Erstplanungspflicht im unbeplanten Innen-
bereich sein. Das Planungsermessen der Gemeinde ver-
dichtet sich zur strikten Planungspflicht, wenn qualifi-
zierte stadtebauliche Griinde von besonderem Gewicht
vorliegen. Das interkommunale Abstimmungsgebot kann
einen qualifizierten stidtebaulichen Handlungsbedarf be-
griinden. § 1 Abs. 4 BauGB begriindet eine gemeindliche
Erstplanungspflicht, wenn die Verwirklichung von Zielen
der Raumordnung bei Fortschreiten einer »planlosen«
stidtebaulichen Entwicklung auf uniiberwindbare tat-
sichliche oder rechtliche Hindernisse stoflen oder wesent-
lich erschwert wiirde. Die eine Erstplanungspflicht aus-
l6senden Tatbestinde des § 1 Abs. 3 und 4 BauGB stehen
infolge ihrer unterschiedlichen Zweckrichtung nicht in ei-

4 BVerwG, Beschluss vom 11. 2. 2004 — 4 BN 1.04 —, BauR 2004,
1264 = Entwicklungsgebot.

5 BVerwG, Beschluss vom 19. 5. 2004 — 4 BN 22.04.

6 BVerwG, Beschluss vom 12.2.2003 — 4 BN 9.03 -, NVwZ-RR
2003, 406 = UPR 2003, 230 = BauR 2003, 838 = DVBI. 2003, 817
(LS) = IBR 2003, 273 mit Anmerkung Christian Scherer-Leyen-
decker — Wald.

7 BVerwG, Beschluss vom 23. 1. 2003 — 4 B 79.02 —, ZfBR 2003, 385
= NVwZ 2003, 749 = UPR 2003, 229 = BauR 2003, 838 = NuR
2003, 547 = DVBL 2003, 817 (LS) — Funktionslosigkeit.
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nem Rangverhiltnis; sie konnen jeweils allein oder neben-
einander zur Anwendung kommen. Die Durchsetzung ei-
ner gemeindlichen Planungspflicht aus § 1 Abs. 3 BauGB
mit den Mitteln der Kommunalaufsicht ist mit Bundes-

recht vereinbar®.

s. Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BanGB)

Ein Bebauungsplan, der einem Ziel der Regionalplanung
widerspricht, verletzt das Anpassungsgebot des §1
Abs. 4 BauGB auch dann, wenn er aus den Darstellungen
eines Flichennutzungsplans entwickelt worden ist. Der
Regionalplanung ist es verwehrt, im Gewande iiberortli-
cher Gesamtplanung Regelungen einer Natur- oder
Landschaftsschutzverordnung durch eigene Zielfest-
legung zu ersetzen. Eine Straflenplanung durch Bebau-
ungsplan verletzt das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4
BauGB, wenn die planerische Gesamtkonzeption einem
Ziel der Regionalplanung widerspricht. Naturschutz-
rechtliche Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen kénnen
ein geeignetes Mittel sein, die Zielkonformitit zu si-
chern®. Verbindliche Vorgaben (Ziele) der Raumordnung
im Sinne von § 3 Nr. 2 ROG sind in der gemeindlichen
Bauleitplanung strikt zu beachten. Grundsitze der
Raumordnung sind hingegen bei der bauleitplanerischen
Abwigung zu beriicksichtigen (§ 3 Nr. 3 ROG)'. Auch
landesplanerische Aussagen, die eine Regel-Ausnahme-
Struktur aufweisen, konnen die Merkmale eines Ziels
der Raumordnung erfiillen, wenn der Planungstriger ne-
ben den Regel- auch die Ausnahmevoraussetzungen mit
hinreichender tatbestandlicher Bestimmtheit oder doch
wenigstens Bestimmbarkeit selbst festlegt. Verstofle ge-
gen das Zielanpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB geho-
ren zu den Mingeln, die in einem ergidnzenden Verfahren
nach §215 a Abs. 1 Satz 1 BauGB ausgeriumt werden
konnen''.

Eine Gemeinde ist erneut anzuh6ren, wenn nachtrig-
lich Anderungen beschlossen werden, die sich auf den
Umfang ihrer Zielbindung auswirken'?. Auch wenn im
Laufe der Zielaufstellung nach Durchfiihrung eines Betei-
ligungsverfahrens neue Anpassungspflichten begriindet
werden, ist eine Anhorung der hiervon betroffenen Ge-
meinden unverzichtbar®?.

Ziele der Raumordnung sind Rechtsvorschriften im
Sinne des § 47 Abs. 1 Nr. 2 VwGO, die unabhingig davon
der Normenkontrolle unterliegen, welche Rechtsform der
Landesgesetzgeber fiir den Raumordnungsplan vorsieht,

8 BVerwG, Urteil vom 17. 9. 2003 — 4 C 14.01 —, BVerwGE 119, 25
= DVBL. 2004, 239 = NVwZ 2004, 220.

9 BVerwG, Urteil vom 30. 1. 2003 — 4 CN 14.01 —, BVerwGE 117,
351 = DVBL 2003, 733 = NVwZ 2003, 742 = Z{fBR 2003, 471 =
UPR 2003, 304 = BauR 2003, 1175 = NuR 2004, 158 mit Anmer-
kung Dietmar Hénig — Regionaler Griinzug.

10 BVerwG, Beschluss vom 14.5.2004 — 4 BN 11.04 und 13.04 -
Ziele der Raumordnung.

11 BVerwG, Urteil vom 18. 9. 2003 — 4 CN 20.02 —, BVerwGE 119,
54 = DVBI. 2004, 251 mit Anmerkung Werner Hoppe, 278 =
NVwZ 2004, 226.

12 BVerwG, Beschluss vom 7. 3.2002 — 4 BN 60.01 —, Buchholz
406.13 § 5 ROG Nr. 3.

13 BVerwG, Beschluss vom 17. 6. 2004 — 4 BN 5.04 —, Schonefeld.
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in dem sie enthalten sind!*. Der Bundesgesetzgeber defi-
niert Zielfestlegungen in § 3 Nr. 2 ROG einheitlich fiir die
Raumordnung im Bund und in den Lindern als verbindli-
che Vorgaben in Form von riumlich und sachlich be-
stimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes-
oder Regionalplanung abschliefend abgewogenen text-
lichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumord-
nungsplinen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung
des Raums, die nach §4 Abs.1 ROG von offentlichen
Stellen bei ihren raumbedeutsamen Planungen und Mafi-
nahmen zu »beachten« sind und fiir Gemeinden nach § 1
Abs. 4 BauGB eine Anpassungspflicht auslésen. Durch ih-
ren Verbindlichkeitsanspruch heben sie sich deutlich von
den Grundsitzen der Raumordnung ab, die nach § 3 Nr. 3
ROG als Vorgaben fiir nachfolgende Abwagungs- oder
Ermessensentscheidungen zu dienen bestimmt sind. Mit
dieser Zweiteilung stellt der Gesetzgeber klar, dass Ziele
und Grundsitze der Raumordnung unterschiedlichen
Normierungskategorien zuzuordnen sind. Den Zielen
kommt die Funktion zu, raumlich und sachlich die zur
Verwirklichung der Grundsitze der Raumordnung not-
wendigen Voraussetzungen zu schaffen. In ihnen spiegelt
sich bereits eine Abwigung zwischen den durch die
Grundsitze verkorperten unterschiedlichen raumordneri-
schen Belangen wider. Sie sind anders als die Grundsitze
nicht blofl Mafistab, sondern als riumliche und sachliche
Konkretisierung der Entwicklung und Sicherung des Pla-
nungsraums das Ergebnis landesplanerischer Abwigung.
Einer weiteren Abwigung auf einer nachgeordneten Pla-
nungsstufe sind sie nicht zuginglich. Dagegen erschopft
sich die Bedeutung von Grundsitzen der Raumordnung
darin, dass sie Belange bezeichnen, die in nachfolgenden
Planungsentscheidungen als Abwigungsposten zu Buche
schlagen. Im Gegensatz zu Zielen der Raumordnung 4u-
Bert sich ihre rechtliche Wirkung ebenso wie bei sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung im Sinne des § 3 Nr. 4
ROG, etwa den Ergebnissen eines Raumordnungsverfah-
rens’®, nach § 4 Abs. 2 ROG lediglich darin, dass sie bei
nachfolgenden Abwigungsentscheidungen nach Mafigabe
der hierfiir geltenden Vorschriften zu »berticksichtigen«
sind. Welche Bedeutung und welches Gewicht ihnen hier-
bei zukommen, lisst sich nicht abstrakt im Voraus bestim-
men. Ob sie sich im Rahmen der Bauleitplanung durch-
setzen, hingt von der konkreten Planungssituation ab.
Das Ergebnis der gemeindlichen Planung wird durch sie
in keiner Weise vorgeprigt. Sie sind als einer von zahlrei-
chen potenziellen offentlichen Belangen Teil des jeweili-
gen Abwigungsmaterials. Soweit gewichtigere andere Be-
lange dies rechtfertigen, sind sie im Wege der Abwigung
tiberwindbar'é.

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung
koénnen als 6ffentliche Belange auch einem privilegierten

14 BVerwG, Urteil vom 20. 11. 2003 — 4 CN 6.03 —, NVwZ 2004,
614.

15 BVerwG, Beschluss vom 30.8.1995 — 4 B 86.95 —, Buchholz
406.13 {6 aROG a. E. Nr. 1.

16 BVerwG, Beschluss vom 17. 6. 2004 — 4 BN 5.04 —, Schonefeld,
unter Hinweis auf Beschluss vom 20. 8.1992 - 4 NB 20.91 —,
BVerwGE 90, 329.

Vorhaben entgegenstehen. Dies setzt eine ausreichende
»Verfestigung« dieser Ziele voraus, die vorliegt, wenn auf-
grund des Verfahrensstandes und des Inhalts der Raum-
ordnungsplanung hinreichend sicher zu erwarten ist, dass
die Zielfestsetzung demnichst wirksam wird. Der Abwi-
gungsprozess muss im Wesentlichen abgeschlossen sein
und die Annahme rechtfertigen, dass es sich insgesamt
um eine sachgerechte, dem Abwigungsgebot gentigende
Planung handelt und etwaige Fehler lediglich raumlich be-
grenzte Bereiche betreffen und die Ausgewogenheit der
Planung insgesamt nicht in Frage stellen”’.

6. Bauleitplanung und Fachplanung

Im Falle konkurrierender Planungsvorstellungen bildet
der Priorititsgrundsatz ein wichtiges Abwigungskriteri-
um!®. Grundsitzlich hat diejenige Planung Riicksicht auf
die andere zu nehmen, die den zeitlichen Vorsprung hat'.
Die kommunale Bauleitplanung muss daher auf hinrei-
chend konkretisierte und verfestigte Planungsabsichten
der konkurrierenden Fachplanung Riicksicht nehmen®.
FEine in diesem Sinne hinreichend konkretisierte und ver-
festigte Fachplanung besteht in der Regel erst mit der Aus-
legung der Planunterlagen im Planfeststellungsverfahren.
Grundsitzlich erlangt die Fachplanung erst mit der Aus-
legung der Planunterlagen jenen Grad der Konkretisie-
rung und Verfestigung, der eine Riicksichtnahme in der
kommunalen Bauleitplanung notwendig macht*'. Je nach
den Umstinden des Einzelfalls kann jedoch schon vor
Einleitung des Planfeststellungsverfahrens eine abwi-
gungsrelevante Verfestigung bestimmter fachplanerischer
Ziele eintreten. Das BVerwG? nennt hierfiir den Fall eines
gestuften Planungsvorgangs mit verbindlichen Vorgaben
fiir die nachfolgende Planungsebene, wie er etwa bei der
gesetzlichen Bedarfsfeststellung im Fernstraflenausbau-
gesetz vorliegt®.

Die Absicht der Gemeinde, sich Entwicklungsfrei-
rdume im Zusammenhang mit einer Umgehungsstrasse
nicht zu verbauen, kann nicht durch Verinderungssperre
gesichert werden, weil damit keine konkreten Planungs-
absichten verfolgt werden?.

Selbst wenn durch eine Verkehrswegeplanung die
Lirmgrenzwerte nach § 2 der 16. BImSchV in einem schon

17 OVG Koblenz, Urteil vom 8. 3.2004 — 8 A 11520/03.0VG -,
NuR 2004, 465 — Ziele der Raumordnung fiir eine Windkraftanla-
ge, im Anschluss an BVerwG, Urteil vom 13. 3. 2003 -4 C3.02 -,
NVwZ 2003, 1261.

18 BVerwG, Urteil vom 22. 3. 1985 -4 C 63.80 -, BVerwGE 71, 150.

19 BVerwG, Urteil vom 22. 5. 1987 —4 C 33 -35.83 —, BVerwGE 77,
285.

20 BVerwG, Beschluss vom 13.11.2001 — 9 B 57.01 —, Buchholz
406.25 § 43 BImSchG Nr. 17; Beschluss vom 5. 11.2002 - 9 VR
14.02 —, Buchholz 407.4 § 17 FStrG Nr. 171 = DVBI. 2003, 211.

21 BVerwG, Beschluss vom 5. 11. 2002 — 9 VR 14.02 —, DVBI. 2003,
211.

22 BVerwG, Beschluss vom 5. 11. 2002 -9 VR 14.02 —, DVBI. 2003,
211.

23 BVerwG, Beschluss vom 14. 5. 2004 —4 BN 11.04, 13.4 — Flugha-
fenausbau.

24 OVG Lineburg, Urteil vom 10. 3. 2004 — 1 KN 276/03 —, BauR
2004, 1121 — Verinderungssperre.
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verwirklichten Baugebiet iiberschritten werden, 16st dies
keinen Planungsanspruch der betroffenen Grundstiicks-
eigentiimer gegen die Gemeinde aus. Vielmehr sind solche
Lirmschutzanspriiche gegeniiber dem Triger der Ver-
kehrswegeplanung geltend zu machen®.

Ein Uberschwemmungsgebiet nach §32 WHG kann
auch fiir Flichen festgesetzt werden, die innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils (§34 BauGB)
oder im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegen™.

Fiir den Begriff der iiberdrtlichen Bedeutung in § 38
Satz 1 BauGB kann nicht ausschlieflich darauf abgestellt
werden, ob das Vorhaben das Gebiet von mindestens zwei
Gemeinden tatsichlich beriihrt. § 38 Satz 1 BauGB stellt
nach Sinn und Zweck iiberértliche Fachplanungen auch
von der in § 35 Abs. 3 Sitze 2 und 3 BauGB normierten
Bindung an die Ziele der Raumordnung frei. § 23 Abs. 1
ROG bezieht sich ausschlieRlich auf die unmittelbar gel-
tenden Vorschriften des ROG, insbesondere dessen Ab-
schnitt 1. Fiir ein Planfeststellungsverfahren im Sinne des
§4 Abs.1 Satz2 Nr. 2 ROG, das vor dem Stichtag
1.7.1998 eingeleitet worden ist, richten sich die Rechts-
wirkungen dargestellter Ziele der Raumordnung deshalb
nach dem bisherigen Recht®.

7. Interkommunale Belange

Ein Planungsvorhaben, von dem ein Kaufkraftabfluss zu
erwarten ist, beeintrichtigt eine Nachbargemeinde erst
dann unzumutbar mit der Folge, dass ihre Planungsinte-
ressen hoher zu gewichten sind als diejenigen der planen-
den Gemeinde, wenn ein spiirbarer Kaufkraftabfluss des
Einzelhandelsumsatzes zu erwarten ist*®.

8. Planfeststellungsersetzender Bebauungsplan

Ein planfeststellungsersetzender Bebauungsplan, der die
Trasse einer Landesstrafle festsetzt, ist grundsatzlich nicht
erforderlich im Sinne von § 1 Abs.3 BauGB, wenn die
Verwirklichung des Vorhabens innerhalb eines Zeitraums
von etwa zehn Jahren nach In-Kraft-Treten des Plans aus-
geschlossen erscheint®. Das Tatbestandsmerkmal der Er-
forderlichkeit gilt nicht nur fiir den Anlass, sondern auch
fir den Inhalt des Bebauungsplans, und zwar fiir jede Fest-

25 OVG Koblenz, Urteil vom 7. 1.2004 — 8 C 11326/03 —, BauR
2004, 545 = IBR 2004, 223 — Verkehrswegeplanung.

26 BVerwG, Urteil vom 22.7.2004 — 7 CN 1.04 —, DVBL.. 2004,
1558 = NVwZ 2004, 1507 — Uberschwemmungsgebiet.

27 BVerwG, Beschluss vom 30. 6. 2004 — 7 B 92.03 —, DVBL.. 2004,
1320 = NVwZ 2004, 1240 = UPR 2004, 444 = NuR 2004, 805 =
ZfBR 2005, 69 = jurisPR-BVerwG 1/2004, Werner Neumann —
iiberdrtliches Auskiesungsvorhaben in Anschluss an Beschluss
vom 31.7.2000-11 VR 5.00 —, UPR 2001, 33.

28 VG Géttingen, Beschluss vom 10.3.2004 — 2 B 51/04 -, inter-
kommunale Abstimmung.

29 BVerwG, Urteil vom 18. 3. 2004 — 4 CN 4.03 —, BVerwGE 120,
239 = NVwZ 2004, 856 = EurUP 2004, 162; mit Hinweis auf eine
entsprechende Frist in § 17 Abs. 4 FStrG, §§ 75 Abs. 4 VwVIG,
§39 Abs. 1 Str'WG NRW sowie Urteil vom 20.5.1999 - 4 A
12.98 —, Buchholz 407.4 § 17 Nr. 154; Urteil vom 12. 8. 1999 —
4 CN 4.98 —, BVerwGE 109, 246; Urteil vom 21. 3. 2002 - 4 CN
14.00 —, Buchholz 406.11 § 1 BauGB Nr. 110 = DVBL. 2002, 1469;
Urteil vom 30. 1. 2003 — 4 CN 14.01 -, BVerwGE 117, 351.
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setzung®. Die Zehn-Jahres-Frist des Straflenrechts ist al-
lerdings nicht als strikte Grenze fiir den Prognosezeit-
raum, innerhalb dessen die Realisierung des Strafenbau-
vorhabens nicht ausgeschlossen sein darf, sondern als Ori-
entierungshilfe zu verstehen, die je nach den Umstanden
des Einzelfalles ein mafivolles Hinausschieben des Zeitho-
rizonts zuldsst.

9. Festsetzungen

Eine nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BBauG getroffene Festsetzung
einer Gemeinbedarfsfliche fiir ein »Postdienstgebaude«
der (ehemaligen) Deutschen Bundespost ist durch die Pri-
vatisierung der Post im Zuge der Postreform II nicht funk-
tionslos geworden, soweit sie nunmehr der Erbringung
von Post-Universaldienstleistungen im Sinne von §§ 11 ff.
PostG dient. Auf einer solchen Fliche ist eine gewerbliche
»Nebennutzung« etwa als postspezifisches Angebot von
Papier- und Schreibwaren zulissig, wenn sie in einem in-
neren Zusammenhang mit den Post-Universaldienstleis-
tungen steht und im Verhiltnis zu diesen von untergeord-
neter Bedeutung bleibt®".

Gemif § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB kénnen aus stidte-
baulichen Griinden in einem Bebauungsplan Bindungen
fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wissern festgesetzt werden. Fiir diese bundesrechtlich
vorgesehene Festsetzungsbefugnis ist es ohne Belang, ob
und gegebenenfalls in welcher Form die Biume oder Ge-
wisser dem Bauordnungsrecht oder dem Landeswasser-
recht unterfallen. Eine derartige Verkniipfung sicht die Re-
gelung nicht vor. Nach § 41 Abs. 2 BauGB ist dem Eigen-
tiimer bei einer derartigen Festsetzung eine angemessene
Entschidigung in Geld zu leisten, wenn und soweit infolge
dieser Festsetzungen (1) besondere Aufwendungen not-
wendig sind, die iiber das bei ordnungsgemifier Bewirt-
schaftung erforderliche Maf§ hinausgehen, oder (2) eine
wesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt.
Aus dem Zusammenhang dieser beiden Regelungen wird
deutlich, dass der Eigentiimer zu Aufwendungen ver-
pflichtet ist. Er hat also die Pflicht, die Baume etc. und
die Gewisser zu erhalten und das hierfiir Notwendige zu
unternehmen. Diese Verpflichtung kann im Einzelfall iber
das bei ordnungsgemifler Bewirtschaftung erforderliche
Maf hinausgehen. Dies mag auch die Reparatur oder das
erneute Einsetzen einer das Versickern des Wassers hin-
dernden Folie in einem Teich einschlielen®.

§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB ermichtigt nicht dazu, im Be-
bauungsplan von jeglicher Bebauung freizuhaltende Fli-
chen festzusetzen. Rechtsgrundlage dafiir ist vielmehr § 9
Abs. 1 Nr. 10 BauGB. Ob eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1
Nr. 18 BauGB als eine solche nach §9 Abs.1 Nr. 10
BauGB zu werten ist, ist eine Auslegungsfrage. Wird sie
bejaht, ist weiter zu priifen, ob die Festsetzung mit diesem

30 BVerwG, Urteil vom 31. 8. 2000 -4 CN 6.99 —, DVBI. 2001, 377.

31 BVerwG, Urteil vom 30. 6. 2004 —4 C 3.03 —, DVBI. 2004, 1298 =
NVwZ 2004, 1355 = ZfBR 2004, 796 = UPR 2004, 436 = BauR
2004, 1730 — Postdienstgebiude.

32 BVerwG, Beschluss vom 15. 4.2003 — 4 BN 12.03 —, § 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB.
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Regelungsgegenstand auch Gegenstand der Abwigung
war. Insoweit kann es auch darauf ankommen, ob der Pla-
nungstriger mit der Festsetzung von Bebauung freizuhal-
tender Flichen auch die sich aus § 40 BauGB ergebenden
Folgen - insbesondere die Moglichkeit, einem Ubernah-
meanspruch nach §40 Abs.2 Satz 1 BauGB ausgesetzt
21 sein - zumindest hat in Kauf nehmen wollen, oder ob
er die formal auf § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB gestiitzte Fest-
setzung nur fiir den Fall getroffen hat, dass allenfalls Ent-
schidigungsanspriiche nach § 42 BauGB in Betracht kom-
men konnten®. _

§ 9 BauGB bietet keine Handhabe, um die zeitlich vor-
rangige Verwirklichung einer so genannten Lirmschutz-
oder Riegelbebauung vor der schutzbediirftigen Bebauung
sicherzustellen. Ein Bebauungsplan, der eine derartige Be-
bauung als Mittel des aktiven Lirmschutzes vorsieht, ge-
niigt daher dem Gebot der Konfliktbewiltigung grund-
sitzlich nur dann, wenn er vorsorglich zugleich fiir die
schutzbediirftige Bebauung Festsetzungen zum passiven
Lirmschutz trifft, die die Zumutbarkeit der Lirmbelas-
tung bei fehlender Lirmschutzbebauung sicherstellen™.
Die erforderlichen Sicherungen kénnen allerdings auch
in einem stidtebaulichen Vertrag geregelt werden. Kennt
das Landesrecht®® den Begriff des iiberdachten Stellplatzes
und ergibt sich aus dem Landesrecht, dass der Begriff
»Carport« einen {iberdachten Stellplatz bezeichnet, kann
auch der Begriff »Carport« verwandt werden, um die An-
lage zu beschreiben, die auf nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
festgesetzten Flichen zuldssig ist®.

10. Grundsatz der Konfliktbewiltigung

In jedem Bebauungsplan ist die von ihm geschaffenen oder
ihm sonst zurechenbaren Konflikte zu losen hat. Dies
schliefit eine Verlagerung von Problemlésungen aus dem
Bauleitplanverfahren auf nachfolgendes Verwaltungshan-
deln oder ein weiteres Bauleitplanverfahren indessen nicht
zwingend aus. Von einer abschlieflenden Konfliktbewilti-
gung im Bebauungsplan darf die Gemeinde Abstand neh-
men, wenn die Durchfithrung der als notwendig erkannten
Konfliktldsungsmafinahmen auflerhalb des Planungsver-
fahrens auf der Stufe der Verwirklichung der Planung si-
chergestellt ist. Die Grenzen zulissiger Konfliktverlage-
rung sind indessen iiberschritten, wenn bereits im Pla-
nungsstadium absehbar ist, dass sich der offen gelassene
Interessenkonflikt auch in einem nachfolgenden Verfahren
nicht sachgerecht l6sen lassen wird*’.

33 BVerwG, Beschluss vom 24, 2. 2003 — 4 BN 14.03 —, NUR 2004,
310, die gegen diese Entscheidung erhobene Verfassungs-
beschwerde hat das BVerfG mit Beschluss vom 5. 12.2003-
1 BvR 810/03 —, nicht zur Entscheidung angenommen.

34 OVG Koblenz, Urteil vom 31. 3. 2004 — 8 C 11785/03.0VG -,
BauR 2004, 1116 = IBR 2004, 394 — DIN-Norm.

35 Fur NRW.

36 BVerwG, Beschluss vom 9. 10. 2003 — 4 B 85.03 —, BauR 2004,
1128.

37 BVerwG, Beschluss vom 17. 2. 1984 —4 B 191.83 —, BVerwGE 69,
30 = DVBL. 1984, 343 — Reuter-Kraftwerk; OVG Koblenz, Urteil
vom 8. 1. 2004 - 1 C 11444/03 -, BauR 2004, 718 — Fulgingerzo-
ne.

11. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung -

Habitat- und Vogelschutz
§1a Abs.3 Satz 4 BauGB setzt bei der Festlegung von
Ausgleichsmafinahmen ein Mindestmafl an rechtlicher
Bindung der Gemeinde voraus. Die Gemeinde darf unter
Beachtung des Abwagungsgebots Ausgleichsmafinahmen
riumlich vom Eingriffsort trennen. Zur Verwirklichung
von Ausgleichsmaffnahmen darf dic Gemeinde auf ein be-
reits beschlossenes, aber noch nicht verwirklichtes Nut-
zungskonzept zuriickgreifen®. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
gilt auch fiir alte Bebauungspline, bei deren Aufstellung
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung noch nicht be-
riicksichtigt werden musste™.

Die Aufhebung einer Ersatzfliche, die zur Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt worden war, kann
Rechte des Antragstellers in einem Normenkontrollver-
fahren nicht unmittelbar verletzen, weil der Natur- und
Landschaftsschutz lediglich objektive, dem Einzelnen
nicht zugeordnete Ziele des Gemeinwohls verfolgt. Eine
geltend gemachte Rechtsverletzung durch Aufhebung ei-
ner zum naturschutzrechtlichen Ausgleich gedachten Er-
satzfliche ist als geringwertig und daher unbeachtlich an-
zusehen, wenn die Anlegung einer in der Ersatzfliche vor-
gesehenen Streuobstwiese noch nicht erfolgt ist, die Fliche
nach wie vor zum Aufenbereich gehdrt, die Entfernung
der Ersatzfliche zu dem nichstgelegenen bewohnten Ge-
biude 35 m betrigt und auf dem zwischen Ersatzfliche
und Wohnbaufliche befindlichen Flurstiick ohnehin eine
landwirtschaftliche Nutzung zulissig ist*.

Ein negatives Betroffensein in einem abwigungserheb-
lichen Interesse kann bei ciner inhaltlichen Verkniipfung
der Anderung von Landschaftsschutzgrenzen und der
Aufstellung eines Bebauungsplans gegeben sein, wenn
die die Antragsbefugnis begriindende Rechtsverletzung
gerade durch die angegriffene Norm verursacht wird. An
diesem inneren Kausalzusammenhang fehlt es, wenn
durch den angegriffenen Bebauungsplan lediglich all-
gemein die Voraussetzungen fiir eine Uberplanung des
Gelindes erleichtert werden sollen, ohne dass bereits fest-
steht, in welcher Form die zukiinftige Uberplanung aus-
gefiihrt werden soll*!.

Eingriffe in Natur und Landschaft auf Grund eines Be-
bauungsplans sind von speziellen artenschutzrechtlichen

38 BVerwG, Beschluss vom 18. 7. 2003 — 4 BN 37.03 —, UPR 2003,
449 = NuR 2003, 750 = NVwZ 2003, 1515 = BauR 2004, 40 =
DVBL. 2003, 1471 (LS) mit Anmerkung Siegmar Kemm, 1IBR
2003, 575.

39 BVerwG, Beschluss vom 20. 5. 2003 — 4 BN 57.02 -, DVBI. 2003,
1462 = NVwZ 2003, 1259 mit Anmerkung Marcus Ell, NVwZ
2004, 182 = NuR 2003, 624 = BauR 2003, 1688 — Offnungsklausel
einer Landschaftsschutzverordnung.

40 VGH Kassel, Urteil vom 29. 1. 2004 — 3 N 2585/01 —, BauR 2004,
1044 — Ausgleichsfille unter Hinweis auf BVerwG, Urteil vom
17.1.2001 — 6 CN 3.00 —, Buchholz 406.401 § 15 BNatSchG
Nr. 10.

41 VGH Kassel, Urteil vom 29. 1. 2004 — 3 N 2585/01 —, BauR 2004,
1044 — Ausgleichsfille, unter Hinweis auf BVerwG, Beschluss
vom 18. 12. 1987 — 4 NB 1.87 -, DVBL. 1988, 855 (LS) = NVwZ
1988, 728; Beschluss vom 13, 12. 1996 — 4 NB 26.96 —, NVwZ
1997, 682.
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Verboten nicht freigestellt. Vielmehr bedarf es gegebenen-
falls einer artenschutzrechtlichen Befreiung unter den Vo-
raussetzungen von § 62 BNatSchG*. Tiere und Pflanzen
der geschiitzten Art oder ihre Lebensraume werden be-
reits dann absichtlich beeintrichtigt im Sinne von § 43
Abs. 4 BNatSchG, wenn der Eingriff zwangslaufig zur Be-
cintrichtigung fithrt. Ein gezieltes Vorgehen kann nicht
verlangt werden®.

Die Gemeinde muss beim Ausgleich zu erwartender
Eingriffe in Natur und Landschaft die im Baugebiet zulds-
sige Versiegelung beriicksichtigen. Daher sind der nach
§ 19 Abs.1 BauNVO zulissigen Grundfliche auch die
Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hin-
zuzurechnen*.

2. Bebauungsplanung und Landschaftsschutzverordnung
Sind die Festsetzungen eines Bebauungsplans mit den Re-
gelungen einer Landschaftsschutzverordnung nicht ver-
einbar, so ist der Bebauungsplan unwirksam, wenn sich
der Widerspruch zwischen der Landschaftsschutzverord-
nung und dem Bebauungsplan nicht durch eine natur-
schutzrechtliche Ausnahme oder Befreiung beseitigen
lisst. Wenn eine bestandskriftige Befreiung erteilt worden
ist, die den Widerspruch auflést, kommt es auf das objek-
tive Vorliegen einer Befreiungslage nicht an®.

Eroffnet eine Gemeinde im Wege der Bauleitplanung
auf Flichen, die im Geltungsbereich einer Landschafts-
schutzverordnung einem naturschutzrechtlichen Bauver-
bot unterliegt, die Méglichkeit einer baulichen Nutzung,
so scheitert die Planung weder an § 1 Abs. 3 BauGB noch
an § 6 Abs. 2 BauGB, wenn eine Befreiung von dem Bau-
verbot in Betracht kommt*. Eine sonstige Rechtsvor-
schriftist auch eine Verordnung iiber die Festsetzung eines
Landschaftsschutzgebietes. Die Genehmigung eines Fli-
chennutzungsplans ist zu versagen, soweit der Inhalt sei-
ner Darstellungen einer Verordnung tiber die Festsetzung
eines Landschaftsschutzgebietes widerspricht. Nicht er-
heblich ist, ob die Gemeinde einer Anderung der Land-
schaftsschutzverordnung verbindlich in Aussicht gestellt
wurde?.

Bei der (teilweisen) Aufhebung einer Landschafts-
schutzverordnung aus Anlass einer gemeindlichen Bebau-
ungsplanung erstreckt sich das naturschutzrechtliche Ab-
wigungsgebot in § 2 Abs. 1 BNatSchG nicht auf die Bo-
dennutzungskonflikte, die erst durch die Bauleitplanung
ausgelost und durch das Abwiagungsgebot gesteuert wer-
den. Ein Antragsteller, der eine Verordnung, die den Land-

42 Art. 12,13, 16 FFH-RL (EWGRL 43/92) oder Art. 5 -7, 9 Vo-
gelschutzrichtlinie.

43 VGH Kassel, Urteil vom 25. 2. 2004 — 3 N 1699/03 —, NuR 2004,
397 = BauR 2004, 1046 ~Lirmgutachten.

44 OVG Liineburg, Urteil vom 15. 1. 2004 — 1 KN 128/03 -, BauR
2004, 716 — Erweiterungsabsichten eines Landwirts.

45 BVerwG, Beschluss vom 9. 2. 2004 — 4 BN 28.03 —, DVBI. 2004,
663 (LS) = NVwZ 2004, 1242 = BauR 2004, 786 — Landschafts-
schutzverordnung.

46 BVerwG, Urteil vom 17. 12.2002 — 4 C 15.01 —, BVerwGE 117,
287 = DVBI. 2003, 797 = NVwZ 2003, 733.

47 BVerwG, Urteil vom 21. 10. 1999 — 4 C 1.99 —, BVerwGE 109,
371 = ZfBR 2000, 202 = BauR 2000, 695 — Wohnbauflichen.
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schaftsschutz aus Anlass einer Bebauungsplanung (teil-
weise) aufhebt, im Wege der Normenkontrolle angreift,
ist nach § 47 Abs.2 Satz1 VwGO nicht antragsbefugt,
wenn er lediglich geltend macht, durch den nachfolgenden
Bebauungsplan in seinen Rechten verletzt zu werden*.
Die Regelung einer Landschaftsschutzverordnung, nach
der Flichen innerhalb des Geltungsbereichs der Verord-
nung nicht mehr Bestandteile der Landschaftsschutzver-
ordnung sind, sobald sie durch einen Bebauungsplan tiber-
plant werden, ist mit Bundesrecht vereinbar®.

Auch der Gesichtspunkt des Gewisserschutzes und da-
mit auch des Grundwasserschutzes zihlt zu den im Rah-
men der Bauleitplanung zu beriicksichtigenden abwa-
gungsbeachtlichen offentlichen Belangen®.

13. Vorhaben- und Erschlieffungsplan

Satzungen iiber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sind nicht unmittelbar und strikt an die Vorschriften der
BauNVO gebunden. Die BauNVO enthilt jedoch eine
Leitlinien- und Orientierungsfunktion bei der Konkreti-
sierung der Anforderungen an eine geordnete stidtebauli-
che Entwicklung, denen Vorhaben- und Erschliefungs-
pline unterliegen. Eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1
BauNVO festgelegten Obergrenzen der Grundflichen-
zahl fithrt nicht schematisch und zwangslaufig zu einer
Beeintrichtigung der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse®'.

Ein fiir das Abwigungsergebnis relevanter Fehler im
Abwigungsvorgang liegt nicht vor, wenn ein durch die
Planung geschaffenes Problem noch wihrend des Vollzugs
des Bebauungsplans bewiltigt werden kann, ohne die
Konzeption der Planung zu beriihren. Ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan erfordert bauleitplanerische Festset-
zungen fiir ein oder mehrere Vorhaben; die Festsetzung
eines Baugebiets allein reicht nicht aus. Enthilt ein als vor-
habenbezogen bezeichneter Bebauungsplan keinen Hin-
weis auf das beabsichtigte Vorhaben, so kann dieser Man-
gel nicht durch Heranziehung des Durchfithrungsvertra-
ges beseitigt werden. Die Unbestimmtheit der Festsetzun-
gen tiber die zulissigen baulichen Nutzungen macht einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan noch nicht unwirk-
sam, wenn es lediglich einiger klarstellender Erganzungen
bedarf, um diesen Mangel zu beheben. Dies kann im er-
ginzenden Verfahren geschehen. Bis zur Behebung des
Mangels ist der Bebauungsplan jedoch unwirksam (§ 215 a
Abs. 1 BauGB)*

48 BVerwG, Urteil vom 11. 12. 2003 — 4 CN 10.02 —, ZfIR 2004, 267
(LS) — Aufhebung einer Landschaftsschutzverordnung.

49 BVerwG, Beschluss vom 20. 5. 2003 —4 BN 57.02 —, DVBI. 2003,
1462 = NVwZ 2003, 1259 mit Anmerkung Marcus Ell, NVwZ
2004, 182 = NuR 2003, 624 = BauR 2003, 1688 — Offnungsklausel
einer Landschaftsschutzverordnung.

50 BVerwG, Beschluss vom 28. 4. 2003 — 4 BN 21.03 —, Grundwas-
serschutz in der Bauleitplanung, mit Hinweis auf Beschluss vom
26.3.1993 — 4 NB 45.92 —, NVwZ-RR 1993, 598 = Buchholz
406.11 § 1 BauGB Nr. 63 = BRS 55 Nr. 15.

51 BVerwGE Urteil vom 6. 6. 2002 — 4 CN 4.01 —, BVerwGE 116,
296 = DVBI. 2002, 1494 — Aachen, fiir § 7 BauGB-MafinG.

52 BVerwG, Urteil vom 18. 9. 2003 —4 CN 3.02 —, BVerwGE 119,45
= DVBL. 2004, 247 = NVwZ 2004, 229 — vorhabenbezogener Be-
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Es spricht einiges dafiir, dass auch mehrere konkrete
Vorhaben alternativ zugelassen werden kénnen. Der Be-
griff »Vorhaben« im Sinne von § 12 BauGB ist identisch
mit dem Vorhabenbegriff in § 29 Abs. 1 BauGB, kann je-
doch auch mehrere Vorhaben umfassen. Ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan, der in Bezug auf die Art der bau-
lichen Nutzung planungsrechtlich eine unbestimmte An-
zahl unterschiedlichster Vorhaben im Sinne von §29
Abs. 1 BauGB zulisst, bewegt sich aufSerhalb der zulassi-
gen Bandbreite an Nutzungsméglichkeiten, die ein Vor-
haben im Sinne von § 12 BauGB umfassen darf. Das im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festzulegende Vor-
haben kann allerdings hinsichtlich anderer planerischer
Festsetzungen wie etwa hinsichtlich der iiberbaubaren
Grundstiicksfliche und des Mafles der baulichen Nutzung
eine gewisse Bandbreite umfassen. Das Vorhaben im Sinne
von § 12 BauGB muss nicht im Vorhaben- und Erschlie-
fungsplan, sondern kann auch unmittelbar in dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan bestimmt werden®.

Der Erschlieungsvertrag zwischen einer Gemeinde
und dem Erschliefungstriger ist auch dann ein 6ffentlich-
rechtlicher Vertrag, wenn darin eine Sicherungsabrede fiir
den Fall der Nichterfiillung des Vertrages aufgenommen
ist. Aus einer solchen Sicherungsabrede abgeleitete An-
spriiche sind 6ffentlich-rechtlicher Natur. Die dreijihrige
Erléschensfrist des Art. 71 Abs. 1 Satz 1 BayAGBGB fin-
det auf Zahlungsanspriiche aus einem offentlich-recht-
lichen Vertrag keine Anwendung. Vielmehr gelten inso-
weit die Verjihrungsvorschriften des BGB entsprechend®.

14. Stddtebauliche Vertrige

Privatrechtliche stidtebauliche Vertrige, mit denen
Grundstiicke zur Deckung des Wohnbedarfs an Orts-
ansissige verauflert werden (»Einheimischenmodelle«),
unterliegen — jedenfalls bei Vertragsschluss vor Ablauf
der Umsetzungsfrist fiir die EG-Richtlinie vom 5. 4. 1993
tiber missbrauchliche Klauseln in Verbrauchervertrigen
am 31.12.1994 — nicht der Inhaltskontrolle nach den
§§ 9 bis 11 AGBG, sondern sind an dem - jetzt in § 11
Abs. 2 BauGB geregelten — Gebot angemessener Vertrags-
gestaltung zu messen. Das Gebot angemessener Vertrags-
gestaltung ermdglicht nicht nur eine Kontrolle des ver-
traglichen Austauschverhiltnisses, sondern auch eine
Uberpriifung der einzelnen Vertragsklauseln. Hierbei er-
langen - unter Berticksichtigung der besonderen Interes-
senlage bei Einheimischenmodellen — auch die den §§ 9 bis
11 AGBG zugrunde liegenden Wertungen Bedeutung. Es
ist jedoch — weitergehend als nach dem Recht der All-
gemeinen Geschiftsbedingungen — eine Kompensation
von Vertragsklauseln, die fiir sich genommen unangemes-
sen sind, durch vorteilhafte Bestimmungen im {ibrigen
Vertrag moglich. Eine Regelung bei Verkauf eines Grund-

bauungsplan; so auch BVerwG, Beschluss vom 12. 3. 1999 -4 B
112.98 —, DVBL. 1999, 987 = NVwZ 1999, 763; im Anschluss an
Urteil vom 11. 2. 1993 — 4 C 18.91 —, BVerwGE 92, 56 = DVBL
1993, 654 — Weilheimer Einheimischenmodell.

53 VGH Mannheim, Urteil vom 11. 3. 2004 — 7 a D 51/02.NE —.

54 OLG Miinchen, Urteil vom 25. 5. 2004 — 1Z RR 005/03, 1Z RR
5/03 —, BayObLGZ 2004, Nr. 28.

stiicks im Rahmen eines Einheimischenmodells, die die
Kiufer im Fall einer Weiterverduferung innerhalb von
zehn Jahren nach Vertragsschluss zur Abfithrung der Dif-
ferenz zwischen Ankaufspreis und Bodenwert verpflich-
tet, stellt keine unangemessene Vertragsgestaltung dar. Die
Gemeinde hat jedoch bei ihrer Ermessensentscheidung
iiber die Einforderung des Mehrerldses auch die personli-
chen Verhiltnisse der Kaufer zu beriicksichtigen®.

15. Gebietsscharfe Standortansweisungen
im Regionalplan

Die dem Triger der Regionalplanung durch Landesgesetz

auferlegte Pflicht, in einem Regionalplan regionalbedeut- -
same Infrastrukturvorhaben gebietsscharf auszuweisen,

ist mit der Garantie der kommunalen Selbstverwaltung

(Art. 28 Abs.2 GG) vereinbar, wenn diese Ausweisung

durch tiberértliche Interessen von héherem Gewicht ge-

rechtfertigt ist und den Grundsatz der Verhiltnismafig-

keit wahrt®®. Die gebietsscharfe Ausweisung der Standorte

fiir die Erweiterung des Landesflughafens und den Neu-

bau einer Landesmesse im Regionalplan fiir die Region
Stuttgart greift nicht in unverhaltnismifiger Weise in die

stidtebauliche Planungshoheit der betroffenen Gemeinde

ein und ist mit dem Raumordnungsrecht des Bundes ver-

einbar. Ein Ziel der Regionalplanung, das im landesweiten

Raumordnungsplan nicht ausdriicklich festgelegt ist, ver-

letzt das raumordnungsrechtliche Entwicklungsgebot
(erst), wenn es der landesplanerischen Gesamtkonzeption
widerspricht oder nicht aus ihr abzuleiten ist. Gebiets-

scharfe Standortausweisungen fiir Infrastrukturvorhaben
in einem Regionalplan, die einen Regionalen Griinzug
{iberplanen, stellen keinen Eingriff in Natur und Land-

schaft im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-

lung (§ 18 Abs. 1 BNatSchG) dar®.

16. Satzungsbeschluss

Ein Satzungsbeschluss gemaf} § 10 BauGB kommt nicht
dadurch zustande, dass die Gemeindevertretung der Be-
grindung zum Bebauungsplanentwurf zustimmt. Viel-
mehr muss die Satzung selbst vom Gemeinderat beschlos-
sen werden®®.

55 BGH, Urteil vom 29. 11. 2002 -V ZR 105/02 -, BGHZ 153,93 =
DVBL. 2003, 519 = NJW 2003, 888 = NVwZ 2003, 371 = BauR
2003, 703 = Z{IR 2003, 210 mit Anmerkung Michael Krautzber-
ger = BGHReport 2003, 266 mit Anmerkung Herbert Grziwotz
=1BR 2003, 278 mit Anmerkung Dirk Lange = DNotZ 2003, 346
mit Anmerkung Herbert Grziwotz = LMK 2003, 87 mit Anmer-
kung Arno Bunzel = NotBZ 2003, 237 mit Anmerkung Andreas
Piitzhoven = EWIiR 2003, 843 mit Anmerkung Steffen Grone-
meyer = LMK 2003, 87 mit Anmerkung Arno Bunzel — Mehr-
erlésabfindungsklausel.

56 Im Anschluss an BVerfG, Beschluss vom 23. 6. 1987 ~ 2 BvR
826/83 —, BVerfGE 76, 107 = DVBI. 1988, 122 ~ Raumordnungs-
programm.

57 BVerwG, Urteil vom 15. 5. 2003 — 4 CN 9.01 —, BVerwGE 118,
181 = DVBI. 2003, 1456 = NVwZ 2003, 1263 - Stuttgarter Lan-
desmesse.

58 VGH Kassel, Urteil vom 25. 2. 2004 =3 N 1699/03 —, NuR 2004,
397 = BauR 2004, 1046 ~Lirmgutachten.
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II. Plansicherungsinstrumente

Bei den Plansicherungsinstrumenten stand vor allem die
Verinderungssperre und die Zuriickstellung von Baugesu-
chen im Vordergrund.

1. Verinderungssperre — Zuriickstellung

Ein Normenkontrollverfahren wegen einer Verinderungs-
sperre erledigt sich nicht nach zwei Jahren durch Zeitablauf,
wenn die Gemeinde zuvor die Geltungsdauer der Verinde-
rungssperre verlingert hat. Durch die Erteilung ihres Ein-
vernchmens zu einem Bauvorhaben wird die Gemeinde
nicht gehindert, eine dem Vorhaben widersprechende Bau-
leitplanung zu betreiben und sie durch eine Verinderungs-
sperre zu sichern®. Eine spatere entgegenstehende Bauleit-
planung setzt sich sogar gegeniiber einem inzw1schep er-
gangenen rechtskriftigen Verpflichtungsurteil auf Erteilung
ciner Bebauungsgenehmigung durch®. Das gemeindliche
Einvernehmen muss allerdings bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans in die Abwigung cingehen. Denn der An-
tragsteller hat einen gewissen Vertrauensschutz, der sich da-
raus ergibt, dass das beantragte Vorhaben nach Auffassung
der Gemeinde nach damaliger Rechtslage planungsrechtlich
zulissig war. Auch kann das einmal erteilte gemeindliche
Einvernehmen nicht widerrufen oder zuriickgenommen
werden®. Werden die Belange eines Bauherrn, zu dessen
Bauvorhaben die Gemeinde gerade erst ihr unwiderrufli-
ches Einvernehmen erklirt hat, bei der Planung nicht aus-
reichend beriicksichtigt, so kann der Bebauungsplan an ei-
nem Abwigungsfehler leiden.

Eine Verinderungssperre, die der Gemeinde erst die Zeit
fiir die Entwicklung eines bestimmten Planungskonzeptes
geben soll, kann jedoch nach Auffassung des BVerwG man-
gels eines beachtlichen Sicherungsbediirfnisses unwirksam
sein®2, Eine Veranderungssperre darf erst erlassen werden,
wenn die Planung, die sie sichern soll, ein Mindestmaf} des-
sen erkennen lisst, was Inhalt des zu erwartenden Bebau-
ungsplans sein soll*’. Die Gemeinde wollte fiir den Bereich
eines im Regionalplan ausgewiesenen Windfeldes priifen,
ob und in welchem Umfang sich die Windenergicanlagen
mit den Interessen eines benachbarter Reiterhofes vertra-
gen, der auf die Dressur hochsensibler Reitpferde der ame-
rikanischen Olympiamannschaft spezialisiert war®, und die
Entscheidung von einzuholenden Sachverstindigengutach-

59 So bereits BVerwG, Beschluss vom 26. 10. 1998 — 4 BN 43,98 —,
Buchholz 406.11 § 36 BauGB Nr. 53; OVG Liineburg, Urteil
vom 17,12, 1998 ~ 1 K 1103/98 —, NVwZ 1999, 1001.

60 BVerwG, Urteil vom 19. 9, 2002 -4 C 10.01 —, BVerwGE 117, 44
- Wangerland.

61 BVerw@, Urteil vom 12. 12. 1996 — 4 C 24.95 - ZfBR 1997, 216.

62 BVerwG, Urteil vom 19. 2. 2004 — 4 CN 16.03 —, BVerwGE 120,
138 =DVBI. 2004, 950 = NVwZ 2004, 858 mit Besprechung Denis
Graf, 1438 = BauR 2004, 1256 — Reiterhof Rosendahl fiir ein 200
ha grofles Gebiet.

63 BVerwG@G, Urteil vom 10. 9. 1976 —4 C 39.74 —, BVerwGE 51, 121;
Beschluss vom 27.7.1990 — 4 B 156.89 —, ZfBR 1990, 302; Be-
schluss vom 25. 11. 2003 — 4 BN 60.03 —, NVwZ 2004, 477.

64 Zum Konflikt zwischen Windenergieanlagen und Pferdehaltung
VG Minden, Urteil vom 10. 2. 2004 —1 K 4137/02 —, das von einer
Vertriglichkeit beider Nutzungen ausgeht.
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ten abhingig machen. Durch die Eingrenzung werden die
Sicherungsmoglichkeiten der gemeindlichen Bauleltgla—
nung allerdings dort eingeschrinkt, wo sich aus der Sicht
der planenden Gemeinde dic Planungsalternativen zwar ab-
sehen lassen®, es aber noch Ermittlungsbedarf ergibt und
eine abschlicfende Aussage zu dem genauen Umfang der
Ausweisungen am Anfang der Bauleitplanung redlicher-
weise noch nicht getroffen werden kann®.

Beabsichtigt eine Gemeinde, fiir grofie Teile ihres
Gemeindegebietes einen Bebauungsplan aufzustellen, so
kann sie diese Planung ebenfalls nicht durch eine Verin-
derungssperre sichern, wenn die Bereiche, in denen un-
terschiedliche Nutzungen verwirklicht werden sollen,
nicht einmal grob bezeichnet sind. Die Gemeinde muss
im Zeitpunkt des Erlasses einer Verdnderungssperre zu-
mindest Vorstellungen iiber die Art der baulichen Nutzung
entwickeln, indem sie einen bestimmten Baugebictstyp
oder nach §9 Abs. 1 BauGB festsetzbare Nutzungen in
Aussicht nimmt®’. Es reicht daher nach Auffassung des
BVerwG nicht aus, wenn die Gemeinde abgeschen von
der Festsetzung von Standorten fiir Windenergieanlagen
Festsetzungen zugunsten bestimmter Schutzgiiter wie
Landschaftsschutz, Fremdenverkehr und Anwohnerschutz
von Windenergieanlagen in Aussicht nimmt. Eine solche
stidtebauliche Zielsetzung lasse die unterschiedlichsten
Festsetzungen der Nutzungsart zu und ein positives Pla-
nungskonzept nicht erkennen®. Zudem darf die Bauleit-
planung nicht die Funktion einer Verhinderungsplanung
haben®.

Eine Verinderungssperre, die den gesamten Bereich des
Gemeindegebietes erfasst, der nach den Vorarbeiten fiir
die Anderung des Flichennutzungsplans als Potenzialfli-
che fiir Windenergie infrage kommt, wird in der Regel we-
gen unzureichender Konkretisierung der Planung unwirk-
sam sein. Steht eine Verinderungssperre in Rede, geniigt
allein das Ziel der Vorhabenverhinderung nicht. Es miissen
hinreichend konkrete positive planerische Ziele vorhan-
den sein. Geniigend konkretisiert ist der Planungsinhalt
etwa, wenn die kiinftige Nutzung des Gebietes der Art
nach festgelegt ist’°.

65 BVerwG, Urteil vom 10. 9. 1976 —4 C 39.74 —, BVerwGE 51, 121;
Beschluss vom 5. 2. 1990 — 4 B 191.89 —, ZfBR 1990, 206.

66 Folgerichtig daher OVG Miinster, Urteil vom 5.5.2003 -7 aD
1/02.NE -; vgl. auch Bernbard Stiier/Eva-Maria Stiier, NuR
2004, 341; zu Schadensersatz- oder Entschidigungsanspriichen
bei fehlerhafter Anwendung des Planungsrecht fiir privilegierte
Vorhaben Stier., ZEBR 2004, 338.

67 BVerwG, Beschluss vom 15. 8, 2000 — 4 BN 35.00 —, BRS 64
Nr. 109; Beschluss vom 27, 7. 1990 — 4 B 156.89 —, ZfBR 1990,
302.

68 BVerwG, Urteil vom 19. 2. 2004 —4 CN 13.03 =, DVBL. 2004, 974
(LS) = NVwZ 2004, 984 = BauR 2004, 1256 = ZfBR 2004, 464 =
UPR 2004, 271 mit Anmerkung Franz Dirnberger — fiir ein Ge-
biet von 560 ha.

69 OVG Liineburg, Urteil vom 18. 6. 2003 — 1 KN 56/03 -, ZfBR
2003, 790 angenommen fiir einen Bebauungsplan, der fast das ge-
samte nicht bebaute Gemeindegebiet umfasste.

70 OVG Liineburg, Beschluss vom 21. 1.2004 — 1 MN 295/03 —,
RdL 2004, 94 = NVwZ-RR 2004, 332 = BauR 2004, 717 — Poten-
zialfliche.
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Es ist Gemeinden durch § 245 b BauGB 1996 1. V. mit
§ 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB nicht verwehrt, auch nach der_n
31.12. 1998 Bebauungspline fiir Gebiete aufzustellen, die
im Flichennutzungsplan als Vorrangflichen fir Wind-
energieanlagen dargestellt sind, und diese Pline mit einer
Verinderungssperre zu sichern”. Die mit der Privilegie-
rung der Windenergieanlagen damals eingefiihrte, bis
Ende des Jahres 1998 befristete Zuriickstellungsmoglich-
keit sollte der Gemeinde eine gewisse Zeit der Planung
geben, spitere planerische Entscheidungen der Gemeinde
aber nicht ausschliefen. Vielmehr sind die Gemeinden je-
derzeit berechtigt, ihre Bauleitplanung zu indern und
diese Planung durch eine Verinderungssperre zu sichern
(§ 1 Abs. 3 BauGB). Auch das EEG’? hindert den Erlass
einer Verinderungssperre nicht. § 2 Abs. 1 Satz 1 EEG re-
gelt die Abnahme und die Vergiitung von Strom, jedoch
keine bauplanungsrechtlichen Fragen.

Eine Zuriickstellung zur Sicherung eines in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans ist nur unter den Vorausset-
zungen fiir den Erlass einer Verinderungssperre zulissig
(§15 Abs. 1 BauGB). Solange ein Aufstellungsbeschluss
nicht vorliegt, muss ein Zuriickstellungsantrag erfolglos
bleiben. Das gilt auch, wenn ein friiherer Aufstellungs-
beschluss besteht, die entsprechende Planung aber aufgege-
ben worden ist. Dem Bundesrecht lisst sich auch kein fester
Zeitraum entnehmen, innerhalb dessen {iber einen Bau-
antrag oder einen Vorbescheidsantrag zu entscheiden ist.
Derartige Fristsetzungen enthalten allerdings einige Lan-
desgesetze, die teilweise wiederum an den Eingang be-
stimmter Stellungnahmen ankniipfen”. Weitere Zuriick-
stellungsmoglichkeiten bestehen nach § 15 Abs. 3 BauGB
i.d. F des EAG Bau. Die Gemeinde kann danach im Zu-
sammenhang mit einer beabsichtigten Aufstellung oder An-
derung eines Flichennutzungsplans einen Zurtickstellungs-
antrag fiir bestimmte privilegierte Aufienbereichsvorhaben
(§ 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB) ausbringen.

Ziele der Raumordnung sind anders als die Grundsitze
der Raumordnung nicht blof Mafistab, sondern als rium-
liche und sachliche Konkretisierung der Entwicklung,
Ordnung und Sicherung des Planungsraumes das Ergebnis
landesplanerischer Abwigung. Einer weiteren Abwigung
auf einer nachgeordneten Planungsstufe sind sie nicht zu-
ginglich. Die planerischen Vorgaben, die sich ihnen ent-
nehmen lassen, sind verbindlich?,

Emne Verinderungssperre darf erst dann erlassen werden,
wenn die Planung, die sie sichern soll, ein Mindestmafi
dessen erkennen lisst, was Inhalt des zu erwartenden
Bebauungsplans sein soll”®. Die Gemeinde muss bereits

71 BVerwG, Beschluss vom 25. 11. 2003 -4 BN 60.03 -, ZfBR 2004,
279 = UPR 2004, 148 = BauR 2004, 634 — Vorranggebiet fiir
Windenergieanlagen im Flichennutzungsplan.

72 Gesetz iiber den Vorrang Erneuerbarer Energien vom 29. 3. 2000
(BGBL IS. 305).

73 BVerwG, Beschluss vom 9. 4. 2003 ~ 4 B 75.02 —, Zuriickstellung
von Bauantrigen.

74 BVerwG, Beschluss vom 19. 5. 2004 — 4 BN 22.04 —.

75 BVerwG, Urteil vom 19. 2. 2004 ~ 4 CN 16.03 —, DVBL 2004,
950; vgl. auch OVG Liineburg, Urteil vom 21. 1. 2004 — 1 MN
295/03 -, RdL 2004, 94.

positive Vorstellungen iiber den Inhalt des Bebauungs-
plans entwickelt haben. Eine Negativplanung, die sich darin
erschopft, einzelne Vorhaben auszuschliefen, reicht dem-
gegentiber nicht aus. Auch eine Planung, bei der in ei-
nem raumordnerisch fiir die Windenergie vorgesehenen Ge-
biet Festsetzungen zugunsten von Windenergieanlagen von
»Null bis Hundert« maglich sind, also alles noch offen ist,
kann nicht durch eine Verianderungssperre gesichert werden.
Zweck der Verinderungssperre ist es, eine bestimmte Bau-
leitplanung zu sichern. Sie darf nicht eingesetzt werden, um
lediglich die Planungszustindigkeit, die Planungshoheit der
Gemeinde zu sichern. Die blofle » Absicht zu planen« geniigt
nicht. Beabsichtigt eine Gemeinde, fiir grofie Teile ihres Ge-
meindegebiets einen Bebauungsplan aufzustellen, so kann
diese Planung nicht durch eine Verinderungssperre gesi-
chert werden, wenn die Bereiche, in denen unterschiedliche
Nutzungen verwirklicht werden sollen, nicht einmal grob
bezeichnet sind”®. Das Mindestmaf} der Konkretisierung
der zu sichernden Planung hingt allerdings im Wesentlichen
von den Umstanden des Einzelfalls ab und ist deshalb einer
revisionsgerichtlichen Klirung weitgehend entzogen.

2. Bekanntmachung

Eine Verkiindung von Rechtsnormen ist durch das Rechts-
staatsprinzip gefordert. Hierdurch soll gewihrleistet wer-
den, dass die Rechtsvorschriften der Offentlichkeit in einer
Weise formlich zuginglich gemacht werden, die es den Be-
troffenen erméglicht, sich verlisslich Kenntnis von ihrem
Inhalt zu verschaffen. Welche Anforderungen im Einzelnen
an die Verkiindung zu stellen sind, richtet sich nach den
jeweils geltenden Rechtsvorschriften. Denn das Rechts-
staatsprinzip enthilt keine in allen Einzelheiten eindeutig
bestimmten Gebote und Verbote. Es bedarf vielmehr der
Konkretisierung je nach den sachlichen Gegebenheiten.
Das Rechtsstaatsprinzip schliefit bei Rechtsnormen, die
nicht nur aus einem textlichen Teil bestehen, sondern auch
zeichnerische Darstellungen umfassen, eine Ersatzbekannt-
machung nicht aus, wenn hierdurch die Méglichkeit, sich
verldsslich Kenntnis vom Norminhalt zu verschaffen, nicht
in unzumutbarer Weise erschwert wird””. Gerade bei Plan-
werken ist auch eine Ersatzbekanntmachung in dem Sinne
zuldssig, dass auf Einsichtsméglichkeiten bei der Gemeinde
oder anderen Stellen verwiesen wird’®. Es reicht insoweit
eine Hinweisfunktion aus, die auch dann bestehen kann,
wenn sich gewisse Unstimmigkeiten in dem Bekannt-
machungstext ergeben”. Der Hinweiszweck einer Be-
kanntmachung kann nur erfiillt sein, wenn auch tatsichlich
bekannt gemacht worden ist®.

76 BVerwG, Urteil vom 19. 2. 2004 - 4 CN 13.03 -, DVBI. 2004, 974
(LS) = ZfBR 2004, 464 = UPR 2004, 271 = Komm]ur 2004, 230
mit Anmerkung Franz Dirnberger.

77 BVerfG, Beschluss vom 22. 11. 1983 — 2 BvL. 25/81 —, BVerfGE
65, 283.

78 BVerwG, Beschluss vom 9.3.2004 — 4 BN 72.03 —; vgl. auch
OVG Bautzen, Urteil vom 24. 6. 2001 — 1 D 43/00 -, SiachsVBI.
2002, 170.

79 BVerwG, Beschluss vom 17. 6. 2004 — 4 BN 5.04 —, Schonefeld:
Hauptkarte und Teilkarten.

80 BVerwG, Beschluss vom 22. 12. 2003 - 4 B 66.03 —.
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Verweist die Textfestsetzung eines Bebauungsplans auf
cine DIN-Norm, ohne deren Datum und Fundstelle zu
benennen, so geniigt dies den Anforderungen an die Ver-
kiindung des Bebauungsplanes, wenn die DIN-Norm
durch Verwaltungsvorschrift durch landesrechtliche Bau-
bestimmung eingefiihrt worden ist und ihr Datum und
ihre Fundstelle im Ministerialblatt verdffentlich sind®.

III. Weitere Satzungen

Neben dem Bebauungsplan standen auch weitere stidte-
bauliche Satzungen auf dem Priifstand.

1. Innenbereichssatzungen

Das Maf} des nach § 34 Abs. 4 Satz 3 Halbsatz 2 BauGB
Zulissigen, der einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1,2
und 4 BauGB erwihnt, ist nicht erst dann iiberschritten,
wenn die Erginzungssatzung zu einem qualifizierten Be-
bauungsplan wird. Threr Funktion entsprechend haben
sich ihre Festsetzungen auf die spezifische Zielsetzung,
den Innenbereich um einzelne Auflenbereichsflichen zu
erginzen, zu beschrinken. Auflerdem darf die Planungs-
pflicht der Gemeinden aus § 1 Abs. 3 BauGB nicht leer
laufen®2. Daher wird die Satzung umso eher zu Bedenken
Anlass geben, je hoher ihre Regelungsdichte ist und je
mehr sie die Funktion eines Bebauungsplans iibernimmt®.

2. Sanierungssatzung (§ 162 BanGB)

Eine Sanierungssatzung, die wegen eines Mangels im Ab-
wigungsvorgang im Wege der Normenkontrolle fiir un-
wirksam erklirt worden ist, konnte nach § 215 a IT BauGB
1998 nach Durchfithrung eines erginzenden Verfahrens
nicht riickwirkend in Kraft gesetzt werden. Die Rechtslage
hat sich durch § 214 Abs. 4 BauGB i.d. F. des EAG Bau
geindert, der nunmehr eine riickwirkende Heilung auch
von inhaltlichen Fehlern des Flichnnutzungsplans oder
der Satzung zulisst. Die formliche Festlegung als Sanie-
rungsgebiet setzt voraus, dass die ziigige Durchfiihrung
der Sanierungsmafinahmen innerhalb eines absehbaren
Zeitraums gewihrleistet ist. Als undurchfiithrbar im Sinne
des § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann sich eine Sanie-
rung im Nachhinein auch dann erweisen, wenn keine Aus-
sicht mehr besteht, die Sanierungsmafinahmen ziigig durch-
zuflihren und innerhalb eines absehbaren Zeitraums seit der
formlichen Festlegung als Sanierungsgebiet abzuschlief(en.
Ein Sanierungsgebiet, fiir das die Sanierungssatzung nach
§ 162 Abs.1 Satz1 Nr.2 BauGB aufzuheben ist, darf
grundsitzlich nicht in den Geltungsbereich einer neuen Sa-
nierungssatzung einbezogen werden. Dagegen ist es unbe-
denklich, ein zu einem fritheren Zeitpunkt festgelegtes Sa-
nierungsgebiet, in dem der urspriingliche Sanierungszweck
erreichtist, in den Geltungsbereich einer neuen Sanierungs-

81 OVG Koblenz, Urteil vom 31. 3. 2004 — 8 C 11785/03.0VG —,
BauR 2004, 1116 = BauR 2004, 1048 = IBR 2004, 394 — DIN-
Norm fiir § 3 Abs. 3 Satz 1 Rh.-Pf. LBauO.

82 OVG Bautzen, Urteil vom 4. 10. 2000 — 1 D 683/99 —, NVwZ
2001, 1070.

83 BVerwG, Beschluss vom 13. 3. 2003 — 4 BN 20.03 —, Erginzungs-
satzung.

470 B 15. April 2005

Stijer / Stadtebaurecht: Bauleitplanung

Abhandlungen

satzung einzubeziehen, mit der als Reaktion auf veranderte
Verhiltnisse andere Ziele verfolgt werden®. .

Zur Ermittlung des sanierungsbedingten Ausgleichs-
betrages im Sinne von § 154 Abs. 2 BauGB in Ve.rbmdung
mit der Wertermittlungsverordnung ist das Vergleichswert-
verfahren (§§ 13, 14 WertV) nur anzuwenden, wenn ausrei-
chende Daten zur Verfiigung stehen, die gewihrleisten, dass
der Verkehrswert und — im Falle der Sanierung — dessen
Erhohung zuverlissig zu ermitteln sind. Fehlt es an aussage-
kriftigem Datenmaterial, ist eine andere geeignete Methode
anzuwenden. Zulissig ist jede Methode, mit der der gesetz-
liche Auftrag, die Bodenwerterhdhung und damit den Aus-
gleichsbetrag nach dem Unterschied zwischen Anfangs-
und Endwert zu ermitteln, erfiillt werden kann®.

3. EntwicklungsmafSnahme

Ein erhohter Bedarf an Wohn- und Arbeitsstiten im Sinne
des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist gegeben, wenn die
Nachfrage das Angebot aus strukturellen Griinden linger-
fristig deutlich iibersteigt. Allgemeine konjunkturelle Ent-
wicklungen oder Schwankungen im Wohnungsmarkt rei-
chen zur Begriindung nicht aus®. § 169 Abs.3 BauGB,
der im stidtebaulichen Entwicklungsbereich nach Erlass
der Entwicklungssatzung die Enteignung zugunsten der
Gemeinde zur Erfilllung ihrer stidtebaulichen Aufgaben
auch ohne Bebauungsplan erdffnet, ist verfassungsrechtlich
im Hinblick auf Art. 14 Abs. 3 Sitze 1 und 2 GG unbedenk-
lich. Das gilt auch, soweit die Enteignung nur dazu dient,
die Nutzung von Grundstiicken in irgendeiner Form zur
Errichtung von Wohn- und Arbeitsstitten sowie von Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen zu ermdglichen.
§ 169 Abs.3 BauGB ist im Hinblick auf Art. 14 Abs.3
GG auch insoweit verfassungsrechtlich unbedenklich, als
die Enteignung dazu dient, privaten Dritten das Eigentum
zu verschaffen, sog. Durchgangsenteignung. Die gesetzli-
che Regelung tiber die Abschopfung der entwicklungs-
bedingten Bodenwerterh6hungen durch die Gemeinde
zur Finanzierung der stidtebaulichen Entwicklungsmafi-
nahme ist verfassungsrechtlich nicht zu beanstanden. Die
Frage, ob eine "ziigige Durchfiihrung" der Entwicklungs-
mafinahme im Sinne des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BauGB
gewihrleistet ist, lisst sich nicht abstrakt festlegen®.

84 BVerwG, Urteil vom 10. 7. 2003 —4 CN 2.02 -, NVwZ 2003, 1389
= DVBL 2003, 1464 =ZfBR 2003, 771 = UPR 2003, 447 = BauR
2004, 53 — Riickwirkende Inkraftsetzung einer Sanierungssatzung.

85 BVerwG, Beschluss vom 16. 11. 2004 — 4 B 71.04 —, sanierungs-
rechtlicher Ausgleichsbetrag.

86 BVerwG, Urteil vom 12. 12. 2002 — 4 CN 7.01 —, BVerwGE 117,
248 = DVBI. 2003, 1056.

87 BVerwG, Beschluss vom 27. 5. 2004 —4 BN 7.04 —, ZfBR 2004, 579
= BauR 2004, 1584 - Entwicklungsmafinahme. Zu den Anforde-
rungen an eine stidtebauliche Entwicklungsmafinahme zur Schaf-
fung eines Wohngebiets fiir Einfamilienhduser und eines Land-
schaftsparks fiir die Naherholung BVerwG, Beschluss vom
17.12.2003 - 4 BN 54.03 —, NVwZ-RR 2004, 325 = Z{BR 2004,
375 — Anforderungen an stidtebauliche Entwicklungsmafinahme,
im Anschluss an BVerwG, Beschluss vom 30. 1. 2001 —4 BN 72.00
—, NVwZ 2001, 558 = BauR 2001, 931 und BVerfG, Beschluss vom
4.7.2002 -1 BvR 390/01 —, NVwZ 2003, 71 = BauR 2003, 70.
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Grziwotz / Probleme des ErschlieBungsvertrags

M

4. Erbaltungssatzung .

Das Fortsetzungsfeststellungsinteresse fiir die Klage gegen
die Versagung einer Verduflerungsgenehmigung im Sinne
des § 172 Abs. 4 Satz 4 BauGB kann auf die Ab51cht ge-
stiitzt werden, eine Klage wegen enteignungsgleichen Ein-
griffs zu erheben. Diein § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB
vorgesehene Verpflichtung, die Wohnungen innerhalb von
sieben Jahren nur an die Mieter zu verduflern, er‘streckt
sich auch auf diejenigen Wohnungen, die zum Zeitpunkt
der Erteilung der Umwandlungsgenehmigung leer stehen.
Zum Kreis der Mieter im Sinne des § 172 Abs. 4 Satz 3
Nr. 6 BauGB gehoren nicht diejenigen Personen, die die
betreffende Wohnung zwar tatsichlich bewohnen, diese

Nutzung aber von vornherein nur mit der Absicht auf-
genommen haben, die Wohnung kiuflich zu erwerben.
Auch in den Fillen, in denen kein Anspruch auf Erteilung
einer Veriuflerungsgenehmigung besteht, kommen atypi-
sche Fallgestaltungen in Betracht, die eine Erteilung der
Genehmigung im Ermessenswege rechtfertigen®.

Das Recht der Bauleitplanung bewegt sich auch weiter-
hin in geordneten Bahnen. Groflere Kursausschlige sind
nicht zu verzeichnen.

88 BVerwG, Urteil vom 30. 6. 2004 -4 C 1.03 -, DVBI. 2004, 1294 =
ZfBR 2004, 801 = UPR 2004, 434 = BauR 2004, 1749.

Probleme des ErschlieBungsvertrags

Von Notar in Regen und Lehrbeauftragtem an der Universitit Regensburg Dr. Dr. Herbert Grziwotz, Regen

Bei der Gestaltung von Erschliefungsvertragen (§ 124
BauGB) bestehen, anch wenn das Erschlieffungsrecht von
der Novellierung des Bangesetzbuchs durch das EAG-Bau
unberiibrt blieb, zablreiche Streitfragen. Sie betreffen
Wirksamkeitsrisiken bei nur teilweiser Beurkundung des
Vertrages, die Losung der Fremdanliegerproblematik bei
echten Erschliefungsvertrigen und die gemeindliche Ei-
gengesellschaft als Erschlieffungsunternehmer. Die Verjih-
rung von Biirgschaftsanspriichen kann ferner zu Siche-
rungsliicken fiihren. Die Bejabung einer weitgehenden
Ausschreibungspflicht  fiir  ErschliefSungsvertrige kann
schliefllich deren Ende bedeuten.

I. Beurkundungspflicht und Notarkosteneinsparung

Wenig ergiebig ist die teilweise auch von Notaren (!)! an-
gezettelte Diskussion dariiber, ob ein Erschliefungsver-
trag, der eine Verpflichtung zur Abtretung von Straflenfli-
chen an die Gemeinde enthilt, nach § 311 b Abs. 1 BGB
beurkundungspflichtig ist. Dabei wird hiufig auf das an-
gebliche Problem hingewiesen, dass wegen der Veriufie-
rung der Straflenflichen zusitzlich die gesamten Bauleis-
tungen, die den Geschiftswert erhohten, dem Beurkun-
dungszwang unterliegen wiirden. Thode? geht von einer
Gesamtnichtigkeit des Vertrags bei einem Verstof8 gegen
das Erfordernis der Beurkundung aus. Zutreffend hat er
die Diskussion iber die Wertverhiltnisse fiir verfehlt ge-
halten, da der Formzwang bei Grundstiicksgeschiften
nicht von bestimmten Grundstiickswerten abhingt. Dem-
entsprechend sind der BGH? und das Bundesverwaltungs-
gericht* stets von der Beurkundungspflicht des gesamten
Erschlieffungsvertrages bei der Verpflichtung zur Abtre-

1 Vgl. Gronemeyer, in: RWS-Forum 19, Immobilienrecht 2000,
2001, S. 751,

2 RWS-Forum 19, Immobilienrecht 2000, 2001, S. 75.

3 Siehe nur BGH, Urteil vom 5. 5. 1972 - V ZR 63/70, BGHZ 58,
386 = NJW 1972, 1364/1365.

4 Siehe nur BVerwG, Urteil vom 9. 11. 1984 — 8 C 77/83, NVwZ
1985, 346/347.

tung von Straenflichen ausgegangen. Fraglich war im
Einzelfall nur, ob die Nichtbeurkundung des Grund-
stiicksgeschifts zur Gesamt- oder Teilnichtigkeit des Ver-
trages fithrt®.

Dass diese Rechtsprechung auch zutrifft, zeigt ein Ver-
gleich mit dem Bautrigervertrag. Dort vertritt (bisher)
niemand die Ansicht, dass wegen des verhiltnismifig
giinstigen Grundstiickspreises in lindlichen Bereichen
der Bautrigervertrag nicht insgesamt beurkundungs-
pflichtig wire. Gleiches gilt fiir Eigentumswohnungen,
bei denen der Grundstiicksanteil gegeniiber dem Bauwerk
mitunter kaum relevant ist. In vielen Fillen zeigt sich in
der Diskussion iiber den Beurkundungsumfang von Er-
schliefungsvertrigen, dass sie von falschen Voraussetzun-
gen ausgeht, da selbst Notaren die Ermifligungsvorschrift
des § 144 KostO mitunter unbekannt ist®.

II. Erschlieffungsvertrags- und Erschlieffungsbeitrags-
recht — Alternative oder Erginzungsfunktion?

Heftig umstritten sind derzeit ferner drei Problemkreise,
zu denen Driehaus, der friihere Vorsitzende des Erschlie-
fungssenats des Bundesverwaltungsgerichts und literari-
sche »Erschliefungspapst« eine von der Praxis und teil-
weise auch von der hochstrichterlichen Rechtsprechung
abweichende Meinung vertritt. Ausgehend von einer Ent-
scheidung des OVG Miinster” (so genannte Regime-Ent-
scheidung) wird diskutiert, ob das nunmehr in die Landes-

5 Vgl. BVerwG, Urteil vom 22. 3. 1996 — 8 C 17/94, BVerwGE 101,
12 = MittBayNot 1996, 391 = NVwZ 1996, 794/796 = DVBI. 1996,
1057; vgl. auch Léhy in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB,
8. Aufl. 2002, § 124 Rdnr. 15.

6 Vgl. dazu Tiedtke, Notarkosten im Grundstiicksrecht, 2001,
Rdnr. 836. Zur Frage, ob der Erschliefungsvertrag unter der Be-
dingung der Grundabtretung schriftlich oder in elektronischer
Form vereinbart werden kann, siehe kurz Grziwotz, in: Koeble
(Hrsg.), Immobilienhandbuch, Bd. 1, Teil 9, Rdnr. 70.

7 OVG Miinster, Urteil vom 24. 11.1998 — 3 A 706/91, NWVBL.
1999, 262 = DOV 1999, 568 (LS), und ihm folgend Driehaus, Er-
schlieflungs- und Ausbaubeitrige, 7. Aufl. 2004, § 6 Rdnr. 9 ff.
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kompetenz fallende Erschlieffungsbeitragsrecht (§§ 127 ff.
BauGB), das zunichst bundesrechtlich bis zur Neufassung
durch den jeweiligen Landesgesetzgeber weitergilt, und
der Erschlieungsvertrag zwei unterschiedliche Arten
der Erfiillung der Erschlieflungsaufgabe darstellen, die
erstens nicht vermischt werden diirfen und zweitens ab-
schliefend sind. Folgt man der ersten Primisse, so sind
entgegen der Rechtsprechung des Bundesverw_altungs—
gerichts® Fremdanliegerklauseln in echten Erschliefungs-
vertrigen unzulissig®. Allerdings diirfte dann entgegen der
héchstrichterlichen Rechtsprechung, aber auch entgegen
der Ansicht von Driebaus' bei einem Steckenbleiben der
Erschlieflung konsequenterweise auch kein Wechsel zur
Beitragsabrechnung erfolgen, da sonst die Gemeinde die
einmal getroffene »Regime-Entscheidung« spiter zu Las-
ten der Beitragspflichtigen korrigieren kdnnte. Folgerich-
tig miisste nach dieser Meinung die Gemeinde die Folgen
des »Steckenbleibens« eines ErschlieSungsvertrags selbst
tragen. Die Wahl der Vertragsform wiirde dann auch die
Leistungsstorungen auf das Verhiltnis der Vertragspartner
beschrinken. Diese wire auch nur billig, da die Grund-
stiickseigentiimer, die vom Erschliefungsunternehmer
»voll erschlossen« gekauft haben, im Vertrauen auf den
mit der Gemeinde abgeschlossenen Erschlieungsvertrag
den Erschliefungskostenanteil meist bereits an ihren Ver-
tragspartner entrichtet haben.

Weitere Folge dieser Meinung ist, dass Vereinbarungen
zwischen der Gemeinde und dem Eigentiimer im Erschlie-
flungsbeitragsrecht auch dann, wenn sie keinen Verzicht
auf Erschliefungsbeitrige enthalten, unzulissig sind!!. Be-
troffen ist das Verhiltnis von § 124 BauGB zur allgemei-
nen Vorschrift tiber stidtebauliche Vertrige, die auch Kos-
teniibernahmevertrige zulisst (§ 11 Abs. 1 Satz2 Nr. 3
BauGB). Geht man von einer Erginzungsfunktion aus,
so kann die Gemeinde statt durch Beitragsbescheid unter
Beachtung der Grundsitze der Abgabenerhebungspflicht
und der Abgabengleichheit, auch im Wege der Verein-
barung abrechnen. Dies lisst die Rechtsprechung bei Vo-
rauszahlungen zu'2. Auch Driehaus® geht in einer Sonder-
konstellation, niamlich der gemeindlichen Grundstiicks-
verduflerung mit einer formal noch zulissigen Ablésung
von der Zulissigkeit der Vereinbarungsabrechnung aus.
Erhebliche praktische Bedeutung hat der Meinungsstreit
insofern, als es nach neuer Ansicht der Kommune unter

8 BVerwG, Urteil vom 22. 3. 19968 C 17/94,BVerwGE 101,12 =
MittBayNot 1996, 391 = NVwZ 1996, 794/796 = DVBL. 1996,
1057.

9 So nunmehr Driehaus, Erschliefungs- und Ausbaubeitrige,
7. Aufl. 2004, § 6 Rdnr. 11.

10 Siehe nur BVerwG, Urteil vom 6. 6. 1975 — IV C 27/3, DVBL.
1976, 306, und Driehaus, Erschliefflungs- und Ausbaubeitrige,
7. Aufl. 2004, § 6 Rdnr. 63.

11 So z. B. Birk, in: vhw (Hrsg.), Der Vertrag im Stidtebau, 2001,
S. 43 ff.

12 BVerwG, Urteil vom 22.8.1975 — IV C 7/73, BVerwGE 22,
138/140 = NJW 1976, 341; OVG Miinster, Urteil vom 4. 5. 1972
—1IIT A 269/70, DVBL. 1972, 799, und OVG Miinster, Urteil vom
25.8.1999 -3 A 300/96, NVwZ-RR 2000, 341 = ZfIR 2000, 308.

13 Driehaus, Erschliefungs- und Ausbaubeitrige, 7. Aufl. 2004,
§ 22 Rdnr. 9.
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Einhaltung der vorbezeichneten abgabenrechtlichen
Grundsitze neben einer bescheidsmifligen Abrechnung
oder an deren Stelle gestattet wire, den gemeindlichen Ei-
genanteil vertraglich unter Beachtung des Angemessen-
heitserfordernisses (§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB) auf den
Privaten abzuwilzen. Art. 5 a Abs. 2 BayKAG lisst aus-
driicklich stiadtebauliche Vertrige neben Erschlieffungs-
vertrigen im Erschliefungsbeitragsrecht zu'®.

III. Die Gemeinde als Erschliefungsunternehmer?

Schliefflich betrifft der vorgenannte Streit mittelbar auch
die Frage, ob eine gemeindliche Eigengesellschaft Er-
schliefungsunternehmer im Sinne des § 124 BauGB sein
kann. Dies wird fiir Beteiligungsgesellschaften, bei denen
die Gemeinde nur Minderheitsgesellschafter ist, auch von
Driehaus und den ihm folgenden Autoren uneinge-
schrinkt bejaht, obwohl jederzeit eine Anderung der Be-
teiligungsverhiltnisse erfolgen kann. Lediglich bei hun-
dertprozentigen Tochtergesellschaften der Kommune
und wohl auch bei mehrheitlich von der Gemeinde be-
herrschten Erschliefungsgesellschaften, lisst diese An-
sicht den Abschluss eines Erschlieungsvertrages nicht
zu'®. Begriindet wird dies damit, dass die Gemeinde, bei
der die Erschliefungsaufgabe verbleibt, die Durchfithrung
durch den Erschliefungsunternehmer aufgrund des in die-
ser Konstellation gegebenen Interessenkonflikts nicht
tiberwachen kénnte. Ein Kontrolleur kénne sich nicht
selbst kontrollieren. Ein derartiges Verbot gibt es aller-
dings weder im Kommunal- noch im Gesellschaftsrech.
Dies wiirde Vertrige im Konzern sowie zwischen der &f-
fentlichen Hand und von ihr gegriindeten &ffentlichen und
privaten Unternehmen auch in anderen Bereichen generell
ausschliefen. In-house-Geschifte wiren nach dieser An-
sicht generell nicht zulissig. Dies wird allerdings — soweit
ersichtlich — aufler nach dieser im Erschliefungsvertrags-
recht geduflerten Literaturmeinung nirgendwo vertreten.
Diskutiert wird nur die Frage, wer wegen eines moglichen

14 Einschrinkend jedoch Léhr, in: Battis/ Krautzberger/Lohr,
BauGB, 8. Aufl. 2002, § 124 Rdnr. 6, der auch beim Erschlie-
fungsvertrag die Ubernahme des gemeindlichen Eigenanteils
trotz der ausdriicklichen Regelung in § 124 Abs. 2 Satz 3 BauGB
nur in Ausnahmefillen gestatten méchte.

15 Vgl. dazu auch die Vollzugshinweise Bay ALIMBL. 2003, 803/806,
und zum Entwurf Hasl-Kleiber, KommunalPraxis BY 2002,
218/219 ff. Siehe ferner § 8 Abs.9 KAG Bbg, wonach privat-
rechtliche Baukostenzuschiisse anstelle von Beitrigen zulissig
sind.

16 Driebaus, in: BerlKomm. z. BauGB, § 124 Rdnr. 8; ebenso Birk,
BauR 1999, 205/207; Quaas, BauR 1999, 1113/1 123, und Weber,
VBIBW 2001, 95 ff. Nicht erortert wird von diesen Autoren die
Frage, ob eine Erschlieflungsgesellschaft unter Mehrheitsbetei-
ligung der &rtlichen Sparkasse und der Gemeinde als Minder-
heitsgesellschafter bei landesrechtlicher Zulissigkeit denselben
Bedenken begegnet. A. A. Antweiler, NZBau 2003, 93/94; Becker,
Erschlieﬁungsbeitragsrecht in der kommunalen Praxis, 2004,
Rdnr. 387; Dirnberger, in: Jade/Dirnberger/Weifl, BauGB,
3. Aufl. 2002, § 124 Rdnr. 9; Ruff, KStZ 2002, 21 f.; L&br, in: Bat-
tis/Krautzberger/L5hr, BauGB, 8. Aufl. 2002, § 124 Rdnr. 1, und
Schmidt-Eichstaedt, BauR 1998, 899/903.



