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Stiadtebaurecht 2004: Was hat sich geindert?

Von Ministerialdirektor Professor Dr. Michael Krantzberger, Berlin/Bonn, )
und Rechtsanwalt und Notar Professor Dr. Bernhard Stiier, Miinster/Osnabriick”

Abgeseben wvon den bestandswabrenden Plinen™ sind
nunmehr alle Bauleitpline wmweltpriifungspflichtig. Da-
neben sind durch das EAG Bau zahlreiche andere Vor-
schriften des Stidtebaurechts geindert worden. Der Bei-
trag berichtet iiber den wesentlichen Inhalt der Anderun-
gen und gibt der Praxis Hinweise zur Anwendung des
neuen Rechts.

Das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) tritt
zum 20. 7. 2004 in Kraft'. Damit ist im Anschluss an das
BauROG 1998 und das durch die UVP-AndRL 1997 ver-
anlasste ArtG 2001% im Jahre 2004 eine erneute, in ihren
Auswirkungen durchaus beachtliche Anderung des Stid-
tebaurechts eingetreten. Geindert wurden das BauGB, das

" Krautzberger war an der Vorbereitung der Novelle als Leiter der
Abteilung Bauwesen und Stidtebau im Bundesministerium fiir
Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (Berlin) beteiligt. Stier liest
an den Universititen Miinster und Osnabriick das Bau- und
Fachplanungsrecht sowie Kommunal- und Umweltrecht. Die
Verfasser haben zum EAG Bau verschiedene Fortbildungsver-
anstaltungen in allen alten und neuen Bundeslindern durch-

. gefiihrt.

" Zu Ausnahmen §§ 13, 34 Abs. 5, 35 Abs. 6 BauGB.

1 Gesetzentwurf der Bundesregierung. Gesetz zur Anpassung des
BauGB an EU-Richtlinien (EAG Bau) vom 15. 10. 2003, Drucks.
15/2250; Beschliisse des Ausschusses fiir Verkehr, Bau- und Woh-
nungswesen (14. Ausschuss) vom 28. 4. 2004, Drucks. 15/2996;
Empfehlungen der Ausschiisse zur 800. Sitzung des Bundesrates
vom 1. 6. 2004, Drucks. 395/1/04; Bericht der Unabhingigen Ex-
pertenkommission, August 2002; Planspiel BauGB 2004, Bericht
iiber die Planspielstidte und Planspiellandkreise, vorgestellt im
Ausschuss fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen am 1. 3. 2004
in Berlin. Materialien unter www.bmvbw.de, www.krautzber-
ger.info, www.stiier.info und www.abwaegungsgebot.de (unter
EAG Bau).

2 Battis/Krantzberger/Lohy, NVwZ 2001, 961; Krautzberger/
Stemmler, UPR 2001, 241; ders., UPR 2002, 121; ders., DVBI. 2002,
285; Bernhard Stiier, BauR 2001, 1195; ders., JURA 2002, 54.

ROG und das UVPG’. Veranlasst wurde die Novelle
durch die Plan-UP-Richtlinie*, die bis Mitte 2004 in natio-
nales Recht umzusetzen war. Der danach unausweichliche
Reformbedarf hat zugleich eine Reihe weiterer Anderun-
gen nach sich gezogen, die quer durch das BauGB gehen”.
Uber diese Anderungen soll hier berichtet werden®.

I. Entwicklungstendenzen

Das Baugeschehen ist ein Spiegel seiner Zeit. Neue He-
rausforderungen von Staat, Wirtschaft, gesellschaftlichen
Gruppen und Umwelt schlagen sich auch in entsprechen-
den Rechtsnormen nieder. Wer heute unter den Planungs-
und Umweltrechtlern etwas auf sich hilt, tritt in den
Club der Nachhaltigkeit ein. Aber auch die Baukultur
oder das den Gleichbehandlungsgedanken in der Geset-
zessprache verwirklichende Gender Mainstreaming ha-
ben Konjunktur. Daneben treten Forderungen der kom-
munalen Seite auf eine stirkere interkommunale Abstim-
mung und der Berticksichtigung von Zielen der Raum-
ordnung zugleich im Sinne einer interkommunalen
Wehrfihigkeit. Aber auch das Baurecht auf Zeit berei-
chert das Planungsrecht. )

3 Die UVPG-Anderung betrifft allerdings ausschlieflich Folge-
anderungen von BauGB und ROG. Die Umsetzung der Plan-UP-
Richtlinie im UVPG sowie in den Fachplanungsgesetzen steht
noch aus.

4 Richtlinie 2001/42/EG des Europiischen Parlamentes und des Ra-
tes vom 27. 6. 2001 iiber die Priifung der Umweltauswirkungen
bestimmter Pline und Programme (ABL EG vom 21.7.2001,
Nr. L 197, S. 30).

5 Michael Krautzberger, UPR 2004, 41; ders., DWW 2003, 318;
Krautzberger/Stiier, BauR 2003, 1301; Stiier/ Upmeier, ZEBR 2003,
214.

6 Die Neuregelungen der Umweltpriifung stellen Krautzberger/
Stijer in Heft 15/2004 vor.
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1. Nachhaltigkeitsbegriff

In§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB wird das schon im BauROG
1998 verankerte Prinzip der Nachhaltigkeit inhaltlich aus-
gestaltet, indem die Ausgleichsfunktion der Bauleitpla-
nung fiir die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen an die Bodennutzung auch in Ver-
antwortung gegeniiber kiinftigen Generationen hervor-
gehoben wird. Anlass fiir diese Anderung ist die
Betonung des Stellenwerts der Nachhaltigkeitspolitik.
Dabei ist der Nachhaltigkeitsgedanke nicht ohne Charme.
Wem es gelingt, die eigenen Anliegen als nachhaltig zu be-
zeichnen, der hat die Chance, in eine Optimierungsebene’
einzutreten und sich iiber die einfachen Berticksichti-
gungsgebote zu erheben. Im Kern zielt der Grundsatz
der Nachhaltigkeit nicht so sehr auf eine » Abwigung«
konfligierender Belange, als auf die Herstellung eines
Mehrwerts fiir die Zieltrias Okonomie, Soziales und Oko-
logie, also auf eine »win-win-Situation®. Allerdings be-
steht die Gefahr, dass bei einer Inflation des Nachhaltig-
keitsgedankens sich (nur) auf einer hoheren Ebene die
konfligierenden Belange wieder finden, die sich bereits
auf der Ebene der einfachen Belange gegentiber gestanden
haben®. Die Regelung wird aber wohl auch dazu beitragen,
dass neben den wirtschaftlichen und sozialen Belangen
auch die umweltschiitzenden Belange sowie die Verant-
wortung gegeniiber kiinftigen Generationen stirker in
den Blickpunkt geraten. So gesehen transportiert der
Nachhaltigkeitsgrundsatz zugleich ein stidtebauliches
Leitbild und Programm.

2. Baukultur

Stidtebauliche Planungen und Mafinahmen nehmen wohl
am unmittelbarsten auf die baukulturelle Entwicklung
Einfluss. Diese Aufgabe des Stidtebaus ist bislang in
dem wahrlich wortreichen Belangekatalog unberiicksich-
tigt geblieben. Die Planungsleitlinien des bisherigen § 1
Abs. 5 Satz 1 BauGB 1998 sowie der Belangekatalog des
neu gestalteten § 1 Abs. 6 BauGB 2004 wurden dazu um
eine Regelung erginzt, dic den gestalterischen Auftrag der
Bauleitplanung fiir den Innen- und Auflenbereich hervor-
hebt und dadurch die Bedeutung der allgemeinen Baukul-
tur fiir eine nachhaltige Entwicklung verdeutlicht. Dem
liegt die Erwigung zu Grunde, dass die Qualitit der ge-
bauten Umwelt als Spiegelbild der Gesellschaft in direk-
tem Zusammenhang mit der Lebens- und Stadtqualitit,
aber auch mit der Wirtschaftlichkeit und den Standort-
qualititen steht.

7 Zu den Optimierungsgeboten Werner Hoppe, DVBIL. 1992, 853;
ders., DVBI. 1993, 573; Richard Bartlsperger, DVBL 1996, 1; Bern-
hard Stiier, Handbuch des Bau- und Fachplanungsrechts
(HBFPR), 1998, Rdnr. 612.

Michael Krautzberger, UPR 2001, 130; Stiier/Hermanns, DVBL

2004, 746 (748).

9 »I'm still confused, but on a mutch higher level, ist die klassische
Antwort eines wissbegierigen Globetrotters, der an einer Fortbil-
dungsreise in die USA teilgenommen hat (»1ch verstehe immer
noch nichts von der Sache, aber auf cinem wesentlich hoheren Ni-
veau«).

(==}
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3. Gender Mainstreaming

Im Katalog der Belange sieht das Gesetz vor, dass auch
»unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Min-
ner« als bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigende Be-
Jange aufgenommen werden, Dadurch wird dem Anlicgen
des Gender Mainstreaming Nachdruck verlichen, durch
die Beriicksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen
auf Frauen und Minner auch bei der Bauleitplanung auf
das Ziel der tatsichlichen Gleichstellung von Frauen und
Minnern hinzuwirken - ein Gedanke, der bereits in Art. 3
Abs. 2 Satz 2 GG angelegt ist. Und dies hat auch sprach-
liche Auswirkungen. Die Biirgerbeteiligung wird zur Of-
fentlichkeitsbeteiligung, die Trigerbeteiligung zur Behdr-
denbeteiligung'®.

4. Gemeindenachbarliche Abstimmung

Das gemeindenachbarliche Abstimmungsgebot wird um
eine Bestimmung erginzt, wonach die der Gemeinde
durch die Raumordnung zugewiesenen Funktionen von
ibr auch gerichtlich geltend gemacht werden kénnen.
Nach §2 Abs. 2 BauGB 1998 sind die Bauleitpline be-
nachbarter Gemeinden aufeinander abzustimmen. Die
Regelung ist Ausdruck des Gebots der gegenseitigen ge-
meindenachbarlichen Riicksichtnahme. Sie verpflichtet
zur Beteiligung der Nachbargemeinde und Berticksichti-
gung ihrer Belange bei der planerischen Entscheidung, Die
Standortgemeinde hat dabei die Belange der Nachbar-
gemeinde wie cigene Belange in die Abwigung einzustel-
len!!. Das Gebot der interkommunalen Abstimmung geht
daher iiber die Anforderungen hinaus, denen die Fachpla-
nung unterliegt, deren Belange sich unter den Voraus-
setzungen des § 38 BauGB gegeniiber den kommunalen
Belangen durchsetzen'. Eine iibergangene Nachbarge-
meinde kann sich daher gerichtlich mit einem Normen-
kontrollantrag wehren. Dieses interkommunale Abstim-
mungsgebot bezieht sich aber traditionell — weil Bestand-
teil der kommunalen Planungshoheit — auf stidtebauliche
Belange. Es wird durch den neuen §2 Abs. 2 Satz 2
BauGB auf raumordnerische Belange erweitert. Die Rege-
lung geht bereits zuriick auf Uberlegungen der Unabhin-
gigen Expertenkommission zur Novellicrung des BauGB.
Soweit Ziele der Raumordnung einer Gemeinde eine be-
stimmte, den Standortwettbewerb mit anderen Gemein-
den begiinstigende Funktion zuweisen®, soll diese Funk-
tion der gemeindlichen Planungshoheit zugerechnet wer-
den und damit verteidigungsfihig sein. Die Zicle der
Raumordnung haben belastende und begiinstigende Wir-
kungen, zum cinen fiir die einzelne Gemeinde, zum ande-
ren aber auch im Verhiltnis der Gemeinden untereinander.

10 Zugleich wurde mit dieser Umbenennung den europarcchtlichen
Vorgaben in Art. 6 Plan-UP-Richtlinie entsprochen.

11 BVerwG, Urteill vom 8. 9. 1972 -4 C 17.71 -, BVerw(GE 40, 323 =
DVBL 1973, 34 — Krabbenkamp; Urteil vom 15.12. 1989 - 4 C
36,86 —, BVerwGE 84, 209 = DVBI. 1990, 427 — immussions-
schutzrechtliche Genehmigung; Bernbard Stiier, NVwZ 7/2004.

12 BVerw@G, Urteil vom 4. 5, 1988 —4 C22.87 -, BVerwGE 79,318 =
DVBL. 1988, 960.

13 BVerwG, Urteil vom 15. 5. 2003 -4 CN 9.01 -, UPR 2003, 358 =
NVwZ 2003, 1263 - Stuttgarter Landesmesse.
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Dies legt es nahe, neben den verpflichtenden § 1 Abs. 4
BauGB, nach dem die Bauleitpline den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen sind, auch eine berechtigende Vor-
schrift zu stellen. Aus der Bindung der Bauleitplanung an
cin zentralortliches Ziel der Raumordnung'* folgt auf diese
Weise auch, dass die Gemeinde berechtigt ist, ihre so aus-
gerichtete Planung gegen eine die zentralortliche Funktion
storende raumordnungswidrige Planung eciner anderen
Gemeinde zu verteidigen. Neben den Zielen der Raum-
ordnung werden in der Regelung die Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche - auch in ihren unter-
schiedlichen Stufen — der Gemeinden genannt. Hierdurch
werden diese bereits fiir § 11 Abs. 3 BauNVO mafigeb-
lichen Kriterien ebenfalls in die interkommunale Abstim-
mung einbezogen.

Parallel zu den gesetzlichen Neuregelungen stellt auch
die héchstrichterliche Rechtsprechung den traditionellen
Bahnen der interkommunalen Abstimmung neue Rechts-
schutzmoglichkeiten sowie gemeindliche Rechtspflichten
an die Seite'®. Die privilegierte Fachplanung kann bei Wah-
rung der Voraussetzungen des § 38 BauGB einen Vorrang
fiir sich in Anspruch nehmen. Gemeindliche Betroffenhei-
ten 13sen gegeniiber Planungen anderer Gemeinden aber
auch gegeniiber Fachplanungen ein Beteiligungserforder-
nis aus (Stufe 1). Bei Auswirkungen gewichtiger Art im
nachbargemeindlichen Bereich wird nach §2 Abs.2
BauGB cine interkommunale Abstimmung erforderlich
(Stufe 2). Werden konkrete gemeindliche Planungen be-
troffen oder entzichen sich weite Teile des Gemeindege-
bietes einer durchsetzbaren Planung (Stufe 3), ergeben
sich wegen des Eintritts in verfassungsrechtliche Garantie-
bereiche gesteigerte Beriicksichtigungserfordernisse und
erhohte Uberwindungslasten in der Bau- und Fachpla-
nung gleichermafien. Bei gravierenden nachteiligen Folgen
gemeindlicher Nichtplanungen vor allem fiir Nachbar-
gemeinden aber auch bei Verletzung raumordnerischer
Ziele konnen sich aus § 1 Abs. 3 und 4 BauGB gemeindli-
che Planungspflichten ergeben, deren Einhaltung durch
die Kommunalaufsicht und auf der Grundlage der Landes-
planungsgesetze sichergestellt werden kann'®.

5. Flexibilisierung der Bauleitplanung — Baurecht auf Zeit
Das EAG Bau enthilt mehrere Regelungen, die schlag-
wortartig unter dem Begriff der »Flexibilisierung« von
Baurechten zusammengefasst werden kénnen und die
eine rechtliche Antwort auf Riickginge im Siedlungs-
wachstum, der Notwendigkeit einer verstirkten Wieder-
nutzung von Flichen zur Vermeidung von Auflenentwick-
lungen und neuen, kurzlebigeren Nutzungsformen z. B. in

14 BVerwG, Urteil vom 19, 7. 2001 -4 C 4.00 —, BVerwGFE 115,17 =
DVBI. 2001, 1855, einerseits und Urteil vom 13.3.2003 - 4 C
4.02 —, NuR 2003, 493 = BVerwGE 118, 33, andererseits.

15 BVerwG, Urteil vom 1. 8, 2002 -4 C 5.01 —, BVerwGE 117,25 =
DVBL 2003, 62 — FOC Zweibriicken; Urteil vom 17,9, 2003 —
4 C 14.01 —, DVBI. 2004, 239 = NVwZ 2004, 220 — Miihlheim-
Kirlich; zur Vorinstanz OVG  Koblenz, Beschluss vom
20.1.1998 — 1 B 10056/98 -, JURIS; Urteil vom 5.7.2001 -1 A
10168/01.0VG - (unverdffentlicht).

16 Giinter Halama, DVBL. 2004, Bernhard Stiier, NVwZ 7/2004.

den Bereichen Handel, Logistik, Freizeit Rechnung tragen
sollen. Auch soll durch eine zeitliche Staffelung die Nach-
nutzung einer absehbar befristeten Nutzung ermoglicht
werden. Beispiele hierfiir sind etwa eine Freizeit-, Hotel-
und Wohnnutzung nach Abschluss einer zunichst fest-
gesctzten Auskiesung oder das Paradebeispiel der Expo
Hannover. Das bisherige Baurecht war statisch angelegt.
Es konnte nur eine Nutzung sozusagen auf Dauer fest-
gesetzt werden, die zeitlich nicht befristet werden konnte.
Das neue Recht will hier dem Gedanken Rechnung tragen,
dass auch das Baurecht einem stindigen Wandel unterwor-
fen ist. Der geradezu philosophische Grundsatz »Nichts
bleibt ewigs, ist das hinter den Neuregelungen stehende
Leitmotiv'/.

Zum einen ist — einem sogar weitergehenden skandina-
vischen Beispiel folgend — eine regelmifige Uberpriifung
von Flichennutzungsplinen eingefiihrt worden. Diese
gelten zwar wie bisher unbefristet, sollen aber spitestens
alle 15 Jahre nach ihrer Aufstellung tiberpriift und wenn
notwendig an neue stidtebauliche Entwicklungen ange-
passt werden (§ 5 Abs. 1 Satz 3 BauGB). Durch die Neu-
regelung, die sich auch in entsprechenden Klauseln in den
Raumordnungsgesetzen der Linder findet, soll die Bedeu-
tung einer zeitgemiflen stidtcbaulichen Gesamtplanung
hervorgehoben und dadurch das Instrument der Flichen-
nutzungsplanung insgesamt in seiner Funktion gestirkt
werden.

Mit der Revisionsklausel wird auch angeregt, dass die
Gemeinden sich regelmiflig dariiber Rechenschaft ablegen
miissen, was aus der bisherigen Flichennutzungsplanung
fiir das Gemeindegebiet geworden ist, insbesondere wel-
che Planungen zwischenzeitlich verwirklicht worden sind
und wie diese sich auf die stidtebauliche Gesamtordnung
ausgewirkt haben. Es ist dabei z. B. zu fragen, welche Rah-
menbedingungen sich geindert haben und vor welchen
neuen Herausforderungen die stidtebauliche Entwick-
lung und damit auch die stidtebauliche Gesamtplanung
auf der Ebene der Flichennutzungsplanung stehen. Die
Vorschrift ist auch im Hinblick auf die fir Flichennut-
zungspline cingefithrte Umweltpriffung von Bedeutung.
Eine hinreichend zeitgemifle Flichennutzungsplanung
kann die Abschichtungsregelung bei der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB weitgehend nutzen und die
Umweltpriifung auf der Ebene der Bebauungsplanung auf
andere oder zusitzliche Auswirkungen beschrinken.

Eine regelmiflige Uberpriifung des Standes der Umset-
zung des urspriinglichen Planungskonzepts kann im Ub-
rigen — darauf weist die Amtliche Begriindung ausdriick-
lich hin — auch zur Durchfithrung des nach § 4 ¢ BauGB
erforderlichen Monitoring beitragen. Sic erleichtert die
Uberwachung der erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen auf der Ebene der Flichennutzungsplanung
und bietet zugleich einen Anknlipfungspunkt tiir die pla-
nerische Beriicksichtigung der Ergebnisse des Monitoring.
Die Regelung stellt zudem im Hinblick auf die Nachhal-

tigkeit einer stidtebaulichen Gesamtplanung klar, dass die
Bilanzierung der stidtebaulichen Auswirkungen des Pla-

17 So auch die Verhandlungen beim 14. Verwaltungsrichtertag, vgl.
Stiier/Hermanns, DVBL. 2004 (Heft 12).
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nungskonzepts sich nicht auf die durch die Plan-UP-
Richtlinic hervorgehobenen Umweltauswirkungen be-
schrinken muss.

Von einem automatischen Auflerkrafttreten des Fli-
chennutzungsplans nach einer bestimmten Zeit und einer
Verpflichtung zur Neuaufstellung wurde hingegen abge-
schen, auch um unnétigen finanziellen, personellen und
zeitlichen Aufwand zu vermeiden. Die Regelung bezieht
sich ausdriicklich nur auf die erstmalige oder erneute Auf-
stellung von Flichennutzungsplinen. Anderungen und
Erginzungen von Plinen unterliegen somit im Interesse
der Verwaltungseffizienz keiner eigenstindigen Uberprii-
fung nach Ablauf von 15 Jahren, sondern werden in die
regelmifige Uberpriifung nach Neuaufstellung des Plans
einbezogen. Fiir Flichennutzungspline ist diese Regelung
erstmals mit Beginn des Jahres 2010 anzuwenden (§ 244
Abs. 5 BauGB).

Die andere Anderung im Recht der Bauleitplanung, die
auf eine »Dynamisierung« planerischer Festsetzungen
zielt, betrifft § 9 BauGB: In den Katalog der planerischen
Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 BauGB wurde fiir be-
sondere stidtebauliche Situationen die Moglichkeit zur
Festsetzung befristeter oder auflésend bedingter Nutzun-
gen eingefithrt. Hiermit soll einem Bediirfms in der Pla-
nungspraxis Rechnung getragen werden, in Anbetracht
der zunehmenden Dynamik im Wirtschaftsleben und den
damit verbundenen kiirzeren Nutzungszyklen von Vor-
haben die zeitliche Nutzungsfolge beriicksichtigen zu
kénnen. Auch dieser Vorschlag geht auf eine Empfehlung
der Unabhingigen Expertenkommission zur Novellie-
rung des BauGB zuriick.

Fiir den stidtebaulichen Vertrag'® wird in § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr.2 BauGB die Moglichkeit von Befristungen
und Bedingungen eingeftigt. Das Gesetz greift diese stid-
tebauliche Thematik im Ubrigen auch mit einer Riickbau-
verpflichtung bei bestimmten Auflenbereichsvorhaben
(§ 35 Abs.5 Satz 2 BauGB) und mit der Neuregelung
zum Stadtumbau (§§ 171 a bis 171 d BauGB) auf. Der
Hauptanwendungsbereich von Befristungen und Bedin-
gungen wird allerdings im Bereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans und der stidtebaulichen Vertrige lie-
gen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, der nach der
Wiedererlangung der Deutschen Einheit nicht nur in den
neuen Bundeslindern ecinen Siegeszug angetreten hat, ist
auf ein konkretes Vorhaben gerichtet und muss daher
nach Auffassung des BVerwG entsprechende Festsetzun-
gen enthalten. Er ist zwar nicht an den Festsetzungskata-
log des § 9 BauGB und den der BauNVO gebunden'. Es
reicht aber nicht aus, dass der Plan selbst allgemein gehal-
ten ist und sich das konkrete Vorhaben erst aus der Be-
griindung oder dem Durchfiithrungsvertrag ergibt®, Zu-

18 Michael Krautzberger, ZEBR 2003, 210; Stier/Kénig, ZfBR 2000,
528.

19 BVerwG, Urteil vom 6. 6. 2002 -4 CN 4.01 —, BVerwGE 116, 296
= DVBL. 2002, 1494 — Aachen.

20 DVBI. 2004, 247 - vorhabenbezogener Bebauungsplan; so auch
BVerwG, Beschluss vom 12. 3. 1999 — 4 B 112.98 -, NJW 1999,
3573.
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dem schrinkt der Grundsatz der Angemessenheit der
Leistungen die Regelungsmoglichkeiten in stidtebauli-
chen Vertrigen ein®'.

Das Baurecht auf Zeit hat zudem auch einen verfas-
sungsrechtlichen Hintergrund®. Auf die planerischen
Ausweisungen muss sich der Planbetroffene grundsitzlich
fiir cinen iiberschaubaren Zeitraum verlassen kénnen. Wer
sich auf den Fortbestand des Baurechts einstellt, der ist bei
einem berechtigten Vertrauen in den Fortbestand der Pla-
nung schutzwiirdig?. Die Anderung der planerischen
Ausweisung kann daher bei einem berechtigten Vertrauen
in den Fortbestand der Planungskonzeption nur unter den
Voraussetzungen des qualifizierten Abwigungsgebotes
geindert werden™.

6. Verinderungssperre, Zuriickstellung von Vorbaben

Im Zusammenhang mit zunehmenden Problemen bei der
auenbereichsvertriglichen Zulassung privilegierter Vor-
haben (aufler landwirtschaftlichen und atomrechtlichen
Vorhaben) wird den Gemeinden die Méglichkeit der Plan-
sicherung durch Zuriickstellung von Vorhaben im Hin-
blick auf plancrische Darstellungen i.S. des § 35 Abs.3
Satz 3 BauGB eingerdumt (§ 15 Abs. 3 BauGB). Die Ge-
meinde hat danach die Mdglichkeit, fir einen Zeitraum
von bis zu einem Jahr die Aussetzung der Bearbeitung
des Baugesuchs zu beantragen, wenn die Anderung cines
dem Vorhaben entgegenstehenden Flichennutzungsplans
cingeleitet worden ist. Die ordnungsgemific Bearbei-
tungszeit wird der Jahresfrist hinzu gerechnet.

Weiterhin ist die nach § 17 Abs. 2 BauGB frither vor-
gesehene Zustimmung der nach Landesrecht zustindigen
Landesbehorde bei der weiteren Verlingerung der Ver-
inderungssperre entfallen. Die Gemeinden konnen daher
eine Verinderungssperre in das vierte Sperrjahr auch ohne
Zustimmung der nach Landesrecht zustindigen Behorde
verlingern oder eine aufler Kraft getretene Veranderungs-
sperre erneut beschlieflen (§ 17 Abs. 3 BauGB). Allerdings
muss fiir die Verinderungssperre ein konkretes stidtebau-
liches Konzept vorhanden sein.

Die Planungsabsichten eines Bebauungsplanentwurfs
kénnen danach weiterhin auch fiir bisherige privilegierte
Auflenbercichsvorhaben mit einer Verinderungssperre
gesichert werden (§§ 14, 16 BauGB). So ist eine Verin-
derungssperre fiir ein 560 ha grofles Vorranggebiet Wind-
energie gerechtfertigt, wenn der Regionalplan wegen Ver-
fahrensfehlern bei der gemeindlichen Beteiligung oder

21 BVerwG, Urteil vom 11. 2, 1993 -4 C 18.91 —, BVerwGE 92,56 =
DVBI. 1993, 654 - Weilheimer Einheimischenmodell; Urteil vom
16.5.2000 - 4 C 4,99 -, BVerwGE 111, 162 = DVBI. 2000, 1853;
BGH, Urteil vom 29. 11. 2002 -V ZR 105/02 -, BGHZ 153,93 =
DVBL. 2003, 519,

22 BVerfG, Beschluss vom 2. 3.1999 - 1 BvlL. 7/91 =, NJW 1999,
2877 —, BVerfGE 100, 226 = DVBI. 1999, 1498 — Direktorenvilla;
Beschluss vom 16. 2. 2000 — 1 BvR 242/92 -, BVerfGE 102, 1 =
DVBL. 2000, 1275 - Altlastensanierung; Stiier/Thorand, NJW
2000, 3232.

23 BVerfG, Urteil vom 10. 7. 1990 - 2 BvR 470/90 u. a. -, BVerfGE
82, 310 = DVBI. 1990, 930; Beschluss vom 12. 5. 1992 — 2 BvR
470/90 —, BVerfGE 86, 90 = DVBL. 1992, 1141 - Papenburg.

24 Bernhard Stiier, DVBI. 1977, 1.
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wegen fehlender Aussageschirfe keine Zielbindung entfal-
tet®. Fine Verinderungssperre, die der Gemeinde aller-
dings erst Zeit fiir die Entwicklung eines bestimmten Pla-
nungskonzepts geben soll, ist nach Auffassung des
BVerwG mangels eines beachtlichen Sicherungsbediirfnis-
ses unwirksam?. Die Gemeinde wollte fiir den Bereich ei-
nes im Regionalplan ausgewiescnen Windfeldes priifen, ob
und in welchem Umfang sich die Windenergicanlagen mit
den Interessen eines benachbarter Reiterhofes vertragen,
der auf die Dressur hochsensibler Reitpferde der ame-
rikanischen Olympiamannschaft spezialisiert war”, und
die Entscheidung von einzuholenden Sachverstindigen-
gutachten abhingig machen. Durch die Eingrenzung wer-
den die Sicherungsmoglichkeiten der gemeindlichen Bau-
leitplanung allerdings dort cingeschrinkt, wo sich aus der
Sicht der planenden Gemeinde noch Ermittlungsbedarf er-
gibt und cine abschlielende Aussage zu dem genauen Um-
fang der Ausweisungen am Anfang der Bauleitplanung
redlicherweise noch nicht getroffen werden kann®.

7. Teilungsgenebmigung

Die bisherige Teilungsgenehmigung nach § 19 BauGB 1st
durch das EAG Bau mit der Begriindung gestrichen wor-
den, dass hierfiir kein Bediirfnis (mchr) besteht. Damit ha-
ben sich diejenigen Krifte durchgesetzt, die schon im Vor-
feld des BauROG 1998 eine Abschaffung der Teilungs-
genehmigung gefordert haben®. Ubrigens verfolgte auch
der RegE BauROG 1998 dieses Konzept. Erst im Vermitt-
lungsverfahren kam es damals zu der Regelung des § 19
BauGRB: Teilungsgenehmigung in Bebauungsplangebieten
nach Mafigabe einer gemeindlichen Satzung, soweit die
Landesregierungen diese Moglichkeit nicht durch Rechts-
verordnung ausschliefen. § 19 Abs. 2 BauGB sicht weiter-
hin eine Regelung vor, durch die sichergestellt werden soll,
dass auch ohne Genchmigung durchgefithrte Grund-
stiicksteilungen mit den Festsetzungen des Bebauungs-
plans vereinbar sein missen. Das Planungsrecht soll daher
nicht durch cine geschickte Teilung umgangen werden
kénnen.

II. Zulissigkeit von Vorhaben

Die planungsrechtliche Zulissigkeit von Vorhaben ist vor
allem bei Innenbereichs- und Auflenbereichsvorhaben ge-

25 VGH Kassel, Urteil vom 20. 2. 2003 - 3 N 1557/02 — Vorrang-
gebiet Windenergic.

26 BVerwG, Urteil vom 19. 2. 2004 — 4 C 16.03 — Rosendahl; Urteil
vom 19. 4. 2004 - 4 CN 13.03 - Steinau.

27 7um Konflike zwischen Windenergieanlagen und Pferdehaltung
VG Minden, Urteil vom 10. 2. 2004 — 1 K 4137/02, das von einer
Vertriglichkeit beider Nutzungen ausgcht.

28 Folgerichtig daher OVG Miinster, Urteil vom 5.5.2003 -7 a D
1/02.NE; vgl. auch Bernhard Stiier, NuR 6/2004; zu Schadens-
ersatz- oder Entschidigungsanspriichen bei fehlerhafter Anwen-

dung des Planungsrecht fiir privilegierte Vorhaben ders,, ZfBR
2004, 338.

29 So schon die sog. »Schlichter- Kommission« zur Vorbereitung des
BauROG 1998 (Hrsg. Bundesministerium fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stidtebau, Bonn 1996) und erneut die sog.
»Gaentzsch-Kommission« zur Vorbereitung des EAG Bau 2004.

andert bzw. erginzt worden. Zu nennen sind hier etwa die
stirkere Betonung raumordnerischer Belange bei lnnen-
bereichsvorhaben, die Wiedereinfiihrung des § 34 Abs. 3
BauGB 1986 als neuer § 34 Abs. 3 a BauGB und die Erwei-
terung des Zulissigkeitskatalogs von privilegierten Au-
Renbereichsvorhaben. Die Innenbercichs- und Aufen-
bercichssatzungen haben sich dabei — wenn auch teilweise
suferst knapp —iiber die parlamentarischen Hiirden geret-
tet.

1. Baumen im Innenbereich

Fiir Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich sind drei
Anderungen zu verzeichnen: Auch Fernwirkungen von
Vorhaben im Innenbereich konnen zu deren planungs-
rechtlicher Unzulissigkeit fithren (§ 34 Abs. 3 BauGB).
Bei einer stidtebaulichen Vertretbarkeit und bei ciner Be-
riicksichtigung nachbarlicher Belange kann im Einzelfall
auch cine Gemengclage im Innenbereich zugelassen wer-
den (§ 34 Abs. 3 a BauGB). Die Innenbereichssatzungen
sind von einer Umweltpriiffung freigestellt, wenn sic
keine UVP-pflichtigen Vorhaben ausweisen (§ 34 Abs. 5
BauGB).

a) Fernwirkung von Vorbaben

Vor dem Hintergrund von stidtebaulichen Fehlentwick-
lungen vornehmlich bei grofiflichigen Einzelhandelspro-
jekten wird die zu § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB vorgenom-
mene Regelung zum Schutz zentraler Versorgungsberei-
che in der gemeindenachbarliche Abstimmung um ene
in der Zielsetzung korrespondierende Regelung zu § 34
BauGB erginzt: § 34 BauGB kniipft die Zulissigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bcbauten
Ortsteile im Wesentlichen daran, dass sich das Vorhaben
in dic Eigenart der niheren Umgebung einfiigen muss™.
Diese Regelung hat sich, insbesondere was groflere Vor-
haben wie grofiflichige Einzelhandelsbetriebe angeht, in-
sofern in der Praxis als unzureichend erwiesen, als die Be-
riicksichtigung der tber die nihere Umgebung hinaus-
gehenden sog. Fernwirkungen® keine Zulissigkeits-
voraussetzung ist. Denn die Wahrung der ffentlichen
Belange, die vormals neben dem Einfiigensgebot Voraus-
setzung der planungsrechtlichen Zulissigkeit eines Innen-
bereichsvorhabens war, ist mit dem In-Kraft-Treten des
BauGRB 1987 gestrichen worden. Belange der Raumord-
nung wurden daher vom BVerwG bei Innenbercichsvor-
haben nicht mehr geprifft’’. Die Berticksichtung der stid-
tebaulichen Auswirkungen, die tiber die maf3gebliche Um-
gebung hinausgehen und sich auch in Nachbargemeinden
zelgen konnen, wurde deshalb nunmehr wieder — auch in-
soweit Vorschlagen der Unabhingigen Expertenkommis-
sion folgend - in § 34 Abs. 3 BauGB aufgenommen. Dies
betrifft Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde und anderen Gemeinden.

30 BVerwG, Urteil vom 26. 5. 1978 =4 C 9.77 -, BVerwGE 55, 369 =
DVBI. 1978, 815 — Harmonieurteil.

31 BVerwG, Urteilvom 3. 2. 19844 C 17.82 —, BVerwGE 68, 369 =
DVBIL. 1984, 632 — Verbrauchermarkt SB-Warenhaus.

32 BVerwG, Urteil vom 11.2.1993 — 4 C 15.92 -, DVBL 1993, 914.
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b) Gemengelagen
In § 34 Abs. 3 a BauGB wurde — auf Vorschlag des Bun-
desrates® — eine an § 34 Abs. 3 BauGB 1987 orienticrte
Regelung eingefiigt, die im Einzelfall eine Befreiung von
den nach § 34 Abs. 1 BauGB crforderlichen Zulassigkeiten
erlaubt. § 34 Abs. 3 BauGB 1987 war mit dem BauROG
1998 aufgehoben worden. Die Abweichung von § 34
Abs. 1 BauGB kommt nur bei der Errichtung, Anderung,
Nutzungsanderung oder Erneuerung eines in zulissiger
Weise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs in
Betracht, sofern die Abweichung stidtebaulich vertret-
bar** und auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen
mit den offentlichen Interessen vereinbar ist. Die Befrei-
ung ist nach § 34 Abs. 3 a Satz 2 BauGB auf Einzelhandel-
betriebe, welche die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung beeintrichtigen oder schidliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden haben kdnnen, nicht anzuwenden®,
Mit § 34 Abs. 3 a BauGB findet auch dic Rechtspre-
chung des BVerwG zu § 34 Abs. 3 BauGB 1987 wieder
ein Anwendungsfeld. Das BVerw(G hatte fiir die Méglich-
keit der stidtebaulichen Eingliederung von Fremdkérpern
in eine andersartige Umgebung auf die Planungsleitlinien
des § 1 Abs. 6 BauGB und das Abwigungsgebot des § 1
Abs. 7 BauGB* verwiesen. Was nicht durch Bauleitpla-
nung planbar ist und was den stidtebaulichen Grundsit-
zen des § 1 BauGB nicht entspricht, ist auch niche stidte-
baulich vertretbar. Eine Vercinbarkeit mit stidtebaulichen
Belangen kann demgegeniiber gegeben sein, wenn die mit
der Erweiterung des Betriebes verbundenen Spannungen
zugleich gemindert oder wenigstens ausgeglichen werden.
Das Tatbestandsmerkmal der stidtebaulichen Vertretbar-
keit erméglicht, Vor- und Nachteile des Vorhabens in einer
dem Baugenehmigungsverfahren sonst fremden’ kom-
pensatorischen Weise gegeneinander abzuwigen. Damit
wird ein planerisches Element in die Entscheidung tiber
ein cinzelnes Vorhaben einbezogen®.

¢) Innenbereichssatzungen

Die Innenbereichssatzungen sind von der Genehmigungs-
pilicht insgesamt freigestellt worden. Auch unterlicgen sie
nicht den Bestimmungen iiber die Umweltpriifung, wobei
jedoch ihr Anwendungsbereich demgemifl — und entspre-
chend der bereits erwihnten Ausnahmeregelung der UP-
Richtlinie - so eingegrenzt wird, dass durch die Satzungen
keine Zulissigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begriindet
und keine Schutzgiiter 1. S. der FFH-Richtlinie beeintrich-
tigt werden diirfen. Die Linder haben nach § 246 Abs. 1 a
BauGB die Méglichkeit, fiir die Satzungen das Anzcigever-
fahren einzufiihren. Die Innenbereichssatzungen sind da-

33 BT-Drucks. 15/2250.

34 BVerwG, Urteil vom 15. 2. 1990 - 4 C 23,86 —, BVerwGE 84, 322
= DVBI. 1990, 572 - Unikat.

35 Vgl hierzu auch die gleichtalls mit dem EAG Bau neu eingefiigre
Vorschrift des § 34 Abs. 3 BauGB.

36 So der jetzige Standort der Vorschriften,

37 BVerwG, Urteil vom 26. 5. 1978 - 4 C 9.77 -, BVerwGE 55, 369 =
DVBI, 1978, 815 — Harmonieurteil.

38 Bernhard Stiier, HBFPR 1998, Rdnr. 530.
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mit auch unter Geltung des neuen EG-Rechts von der Um-
weltpriifung freigestellt, wenn sie keine UP-pflichtigen und
vorpriifungspflichtigen Projekte nach Anlage 1 zum UVPG
betreffen. Das ist europarechtlich zuldssig, weil Art.3
Abs. 3 Plan-UP-Richtlinie ausdriicklich die Umweltpri-
fung fir die Nutzung kleiner Gebiete auf lokaler Ebene in
dic Entscheidungskompetenz der Mitgliedstaaten stellt.

2. Bauen im Auflenbereich

Das Bauen im Auflenbereich ist in fast jeder der inzwi-
schen neun Anderungen des BauGB erweitert worden. In
den Gesetzesberatungen standen dabei die Intensivtierhal-
tung, die Erweiterung des Begriffs der Landwirtschaft, die
Biogasanlagen, das Darstellungsprivileg, erweiterte Zu-
riickstellungsmoglichkeiten, die Riickbauverpflichtungen,
die teilprivilegierten Vorhaben und die Auflenbereichssat-
zungen auf dem Programm.

a) Intensivtierbaltung

Die Aufzucht und das Halten von Nutztieren in groflen
Stallanlagen (Intensivtierhaltung), insbesondere von Ge-
fligel und Schweinen, haben in einigen Regionen
Deutschlands in einem erheblichen Umfang zugenom-
men. Hierdurch kdnnen in einzelnen Gemeinden die Ent-
wicklungsméglichkeiten fir Siedlungszwecke und die
Funktion des Auflenbereichs nachhaltig gestort werden.
Die Vorhaben sind unzulissig, wenn ihnen &ffentliche Be-
lange entgegenstehen. Dabei kommt den 6ffentlichen Be-
langen i. S. des § 35 Abs. 3 BauGB in Bezug auf schidliche
Umwelteinwirkungen zumeist kein weiter gehender Um-
gebungsschutz als den entsprechenden Vorschriften des
Immissionsschutzrechts zu.

Der RegE sah hierzu korrespondierende Anderungen
im Recht des Flichennutzungsplans sowie in § 35 BauGB
vor: Durch die Einfiihrung weiterer Steuerungsméglich-
keiten im Rahmen der Flichennutzungsplanung sollten
Fehlentwicklungen besser vermieden werden konnen.
Hierdurch soll auch der Schutz des Interesses der Gemein-
de, bestimmte Flichen (z. B. in Ortsrandlagen) im Auflen-
bercich fir kiinftige Siedlungsentwicklungen freizuhalten,
gestarkt werden. Fiir die Flichennutzungsplanung sollten
hierzu zwei neuc Darstellungsméglichkeiten vorgesehen
werden: die Eignungsfliche und die Belastungsfliche.
Weist dic Gemeinde in einem Flichennutzungsplan cine
Eignungsfliche fir »Intensivtierhaltung« aus, sollte darin
die Aussage enthalten sein, dass diese Fliche grundsitzlich
tiir ein solches Vorhaben geeignet ist. Zugleich sollte diese
Darstellung im Auflenbereich in der Regel den Ausschluss
von Vorhaben der Intensivtierhaltung aufierhalb der Eig-
nungsfliche zur Folge haben. Stellt die Gemeinde im Fli-
chennutzungsplan eine Belastungsfliche »Intensivtierhal-
tung« dar, so sollte dies nach der vorgeschlagenen Neufas-
sung des § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB cinem entsprechenden
Vorhaben auf dieser Fliche als 6ffentlicher Belang in der
Regel entgegenstehen. Gleiche Rechtswirkungen wie
durch die Darstellungen im Flichennutzungsplan sollten
auch erzielt werden kénnen, wenn entsprechende Fest-
legungen als Ziele der Raumordnung erfolgt sind.

Der Deutsche Bundestag hat diese Regelungsvorschlige
zu §§ 5,35 Abs. 3 BauGB nicht iibernommen. Insoweit ver-
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bleibt es daher bei der bisherigen Rechtslage”. Den Ge-
meinden bleibt jedoch die Ausweisung entsprechender
»Konzentrationszonen« — wie nach dem bereits geltenden
Recht — unbenommen. § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB setzt diese
Méglichkeit voraus. Fiir die Intensivtierhaltung i.S. des
§ 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB besteht dann zur Sicherung ent-
sprechender Planungsvorhaben die durch das EAG Bau
eingefithrte Méglichkeit der Zurickstellung von Vorhaben.

Neu eingefithrt wurde die Mdglichkeit, sachliche Teil-
flichennutzungspline fiir Darstellungen mit den Rechts-
wirkungen des § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB aufzustellen (§ 5
Abs. 2 b BauGB). Teilflichennutzungspline kénnen somit
auch unbeschadet eines bestehenden Flichennutzungs-
plans erlassen werden und sind daher nicht von dem Be-
stand des Ursprungsflichennutzungsplans abhingig. Ver-
steht man die Vorschrift dahin, dass dies weiterhin in
raumlicher Hinsicht ein Gesamtkonzept voraussetzt, so
wird die Gemeinde auch kiinftig nicht davon befreit, in
cine riumlich umfassende Abwigung einzutreten. Denn
nach Auffassung des BVerwG* lassen Fehler in der Abwi-
gung dic Ausschlusswirkung des Flichennutzungsplans
entfallen. Die planerische Steuerung von privilegierten
Aufenbereichsvorhaben gerit damit bildlich in die Nahe
cines Luftballons, der bereits dann platzt, wenn er sich
auch nur an einer cinzigen Stelle irgendwie als 16chrig er-
weist*'. Fehler in der Abwigung fithren allerdings zur Un-
wirksamkeit von Darstellungen und Festlegungen nach
§ 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB nur in dem Umfang, wie sie
sich auf das Planungskonzept der Gemeinde oder des Tri-
gers der Regionalplanung auswirken*. Die iibrigen Plan-
aussagen, in denen ein verniinftiges und nachvollziehbares
Planungskonzept zum Ausdruck kommt, bleiben daher
von einzelnen Abwigungsfehlern unberiihrt und bewir-
ken nur eine Teilunwirksamkeit des Plans. Im Ubrigen
konnen Fehler in der Abwigung nach § 214 Abs. 4 BauGB
auch rickwirkend geheilt werden, wodurch etwaigen
Amtshaftungsanspriichen in der Reichweite dieser Repa-
raturméglichkeiten im Nachhinein die Grundlage entzo-
gen werden kann. Die Gemeinde muss dabei auch in der
Lage sein, einzelne Teile von der Riickwirkung auszuneh-
men, die etwa im Hinblick auf Abwigungsfehler geindert
werden miissen und denen aus diesen Griinden keine
Riickwirkung beigelegt werden kann.

b) Privilegierung von Anlagen zur Herstellung und
Nutzung von Biogas

Zur Forderung des Strukturwandels in der Landwirtschaft

soll die Herstellung und Nutzung von aus Biomasse er-

39 Grundlegend BVerwG, Utrteil vom 22.5.1987 - 4 C 57.84 —,
BVerwGE 77, 300 = DVBL 1987, 1008 — Kélner Auskiesungs-
konzentrationszone. Zur Regionalplanung Werner Hoppe,
BayVBI. 2002, 129; ders., BayVBI. 2002, 754; ders., NVwZ 2004,
282; ders., DVBI. 2004, 478; zum Darstellungsprivileg Bernhard
Stiier, NuR 6/2004.

40 BVerwG, Urteil vom 13. 3. 2003 —4 C 4.02 —, BVerwGE 118,33 =
BauR 2003, 1172.

41 Bernhard Stiier, NuR 6/2004.

42 OVG Liineburg, Urteil vom 28. 1. 2004 — 9 LB 10/02 —, Teilun-
wirksamkeit.
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zeugtem Gas im Zusammenhang mit landwirtschaftlichen
Betrieben durch die Aufnahme eines entsprechenden Pri-
vilegierungstatbestandes in § 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB er-
leichtert werden. Die Privilegierung kommt Betrieben
. S. des § 35 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 4 BauGB zugute, soweit
diese Tierhaltung betreiben. Die elektrische Leistung darf
0,5 MW nicht iiberschreiten.

¢) Zuriickstellung von Bangesuchen

Die Steuerungsmoglichkeiten der Gemeinden fiir privile-
gierte Vorhaben im Auflenbereich (§ 35 Abs. 1 BauGB)
wird zusitzlich durch eine Regelungin § 15 Abs. 3 BauGB
erginzt, die den Gemeinden die Moglichkeit einrdumt,
Baugesuche beziiglich Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr.2
bis 6 BauGB fiir eine Frist von bis zu einem Jahr zuriick-
zustellen, wenn im Zusammenhang mit der Aufstellung,
Anderung oder Erginzung eines Flichennutzungsplans
entsprechende Darstellungen gepriift werden. Hierdurch
soll die Wirksamkeit des Steuerungsinstruments gegen
eventuelle gegenliufige faktische Entwicklungen in dem
betreffenden Gebiet wihrend der Planungsphase abge-
sichert werden. Eine solche Sicherung entspricht dem tra-
genden Grundsatz des Baurechts, nach dem wihrend eines
Planungsverfahrens dieses vor gegenliufigen baulichen
Entwicklungen geschiitzt wird (vgl. insbesondere §§ 14,
15 BauGB). Diese Erginzung, die der seinerzeitin § 245 b
BauGB 1997 fiir Planungen im Zusammenhang mit der
Privilegierung von Windenergieanlagen getroffenen Rege-
lung entspricht, greift eine Empfehlung der Unabhingigen
Expertenkommission zur Novellierung des BauGB auf.
Die im RegF noch vorgesehene Sonderregelung fiir Wind-
kraftanlagen im Sinne einer nur »einmaligen« Zuriickstel-
lungsméglichkeit von einem Jahr ab In-Kraft-Treten des
EAG Bau ist im Gesetzesbeschluss entfallen, d. h. auch
Windkraftanlagen konnen wie sonstige Vorhaben - ent-
sprechend den planerischen Absichten - fiir ein Jahr zu-
riickgestellt werden.

d) Begiinstigte Vorbhaben

Fiir die nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB sog. »begiins-
tigten« Vorhaben sieht das Gesetz zum einen vor, dass die
Frist fiir den Zeitpunkt der Errichtung des fiir die bauliche
Mafinahme in Betracht kommenden Gebiudes auf zu-
riickliegende sieben Jahre bestimmt wurde*. Weiterhin
wurden die Linder ermichtigt, § 245 Abs. 2 BauGB wei-
terhin anzuwenden: Die Frist des § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 ¢
BauGB, wonach die Beglinstigung voraussetzt, dass die
Nutzung nicht linger als sieben Jahre aufgegeben wurde,
kann von den Lindern iiber den Zeitpunkt 31. 12. 2004*
bis zum 31. 12. 2008 ausgesetzt werden.

e) Riickbanverpflichtung

Die Grundgedanken der »Flexibilisierung« von Baurech-
ten wird im EAG Bau auch fir bestimmte Auflenbereichs-
vorhaben nutzbar gemacht: Der Schutz des Auflen-
bereichs soll dadurch gestirkt werden, dass in § 35 Abs. 5

43 Nach dem BauROG 1998; Vorhaben vor dem 27. 8. 1996 — Be-
schluss der Bundesregierung iber den RegE BauROG.
44 So BauROG 1998.
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BauGB als weitere Zuldssigkeitsvoraussetzung fiir Vor-
haben nach §35 Abs. 1 Nr.2 bis 6 BauGB und Abs. 2,
die ciner Umweltvertriglichkeitspriifung unterzogen
worden sind, eine Verpflichtung zu iibernchmen ist, das
Vorhaben nach dauerhafter Aufgabe der zulissigen Nut-
zung zu beseitigen und den Boden zu entsiegeln. Hier-
durch soll die bisherige Rechtslage fortentwickelt und ins-
besondere einer Beeintrachtigung der Landschaft durch
aufgegebene Anlagen erheblichen Umfangs mit einer zeit-
lich nur begrenzten Nutzungsdauer entgegengewirkt wer-
d.f.‘ﬂ.

f) Auflenbereichssarzung

Der RegF hatte die Streichung der Auflenbereichssatzung
nach § 35 Abs. 6 BauGB vorgeschen. Das vom Deutschen
Bundestag beschlossene Gesetz hilt demgegentiber an der
Auflenbereichssatzung fest, stellte sie von der Genehmi-
gungspflicht frei, begrenzte aber ihren Anwendungs-
bereich entsprechend der Regelung bei den Innenbereichs-
satzungen. Die Lander haben nach § 246 Abs. 1 a BauGB
die Moglichkeit, fiir die Satzung das Anzeigeverfahren
einzuftihren.

II1. Besonderes Stidtebaurecht

Die bisherigen Instrumente des besonderen Stadtebau-
rechts waren in Zeiten des »goldenen Ziigels« durchaus
wirkungsvoll. In Zeiten leerer Kassen werden neue Ideen
gebraucht. Auch die massiven Leerstinde nicht nur in den
neuen Bundeslindern fiithren zu einer anderen Problemla-
ge. Das BauGB 2004 setzt auf die Mitwirkungsbereitschaft
der Betroffenen und will dazu ein vor allem flexibles In-
strument an die Hand stellen, das nicht ausschliefllich auf
eine strikte Bindung an gesetzlich vorgeschriebene Mo-
delle setzt.

1. Stadtumban und Soziale Stadt

Das EAG Bau regelt erstmals den Stadtumbau und die So-
ziale Stadt. Durch die gesetzlichen Neuregelungen sind die
bisherigen eher starren Regelungen um ein flexibles
Instrument erweitert worden. Allerdings ist auch klar,
dass ohne eine angemessene Finanzierung von Stadt-
umbaumafinahmen dic neuen Regelungen nur Stiickwerk

bleiben.

a) Stadtumban

Mit der Einfligung von Regelungen zum Stadtumbau in
einem eigenen Dritten Teil des Zweiten Kapitels
(§§ 171 a-171 d BauGB) wendet sich das Gesetz einer
neuen stidtebauliche Aufgabe zu, nimlich der besonderen
und in Zukunft zunehmenden Bedeutung von Stadt-
umbaumafinahmen in Reaktion auf die Strukturverinde-
rungen vor allem in Demografie und Wirtschaft und den
damit einhergehenden Auswirkungen auf die stadtebauli-
che Entwicklung. Hierzu steht den Gemeinden zwar ne-
ben den allgemeinen Instrumenten des Stidrebaurechts,
wie Bauleitplanung und ihre Sicherung, insbesondere im
Besonderen Stidtebaurecht, vor allem mit den stidtebau-
lichen Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen®, ein
umfangreiches Instrumentarium zur Verfiigung. Oftmals
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bedarf es des Einsatzes dieser Instrumente jedoch nicht
bzw. nicht in vollem Umfang.

Die neuen Vorschriften bezwecken deshalb, den Ge-
meinden die rechtlichen Grundlagen fir die Durchfih-
rung von Stadtumbaumaffnahmen auch in solchen Gebie-
ten zu geben, in denen es des Einsatzes der bisherigen stid-
tebaurechtlichen Instrumente nicht oder nicht flichen-
deckend bedarf und der Stadtumbau besonders auch
aufgrund konsensualer Regelungen — vor allem mit den
betroffenen Eigentimern — durchgefiihrt werden kann.
Demgemif} schaffen die neuen Vorschriften vor allem ei-
nen rechtlichen Rahmen fiir die durchzufiihrenden Stadt-
umbaumafinahmen einschlie}lich der dafiir erforderlichen
Gebietsfestlegung, fiir die Stadtebauférderung sowie fir
die Regelungsgegenstinde stadtebaulicher Vertrige. Die
Méglichkeit, durch stidtebauliche Satzung erginzend die
Durchfiihrung von StadtumbaumalBnahmen vor gegenliu-
figen Entwicklungen zu sichern, ist dabei auf das unbe-
dingt Erforderliche begrenzt. Dazu wurde in §171d
BauGB eine Satzung zur Steuerung von Vorhaben und
Riickbau entsprechend dem stidtebaulichen Lntwick-
lungskonzept oder eines Sozialplans eingefiihrt.

§ 245 Abs. 1 BauGB enthilt die Uberleitung fiir bereits
vor In-Kraft-Treten des EAG Bau nach den einschligigen
Verwaltungsvereinbarungen zur Stidtebauférderung be-
reits beschlossene Gebiete fiir den Stadtumbau und die be-
reits aufgestellten stidtebaulichen Entwicklungskonzepte.
Diese sollen als Stadtumbaugebicte und als stidtebauliche
Entwicklungskonzepte 1. S. des neuen § 171 b BauGB gel-
ten, so dass laufende Mafinahmen ohne Umstellungs-
schwierigkeiten auch nach dem neu cingefiihrten Dritten
Teil des Zweiten Kapitels fortgefiihrt werden kdnnen, so-
weit dies erforderlich ist und sie nicht bereits im Rahmen
der stidtebaulichen Sanierung bzw. Entwicklung durch-
gefithrt werden.

b) Soziale Stadt

Das im Jahr 1999 eingeleitete Bund-Linder-Programm
»Soziale Stadt« soll Stidten, Orts- und Stadtreilen helfen,
in denen sich soziale, wirtschaftliche und stidtebauliche
Probleme verschirfen. Diese Stadtteile sind durch hohe
Arbeitslosigkeit, wirtschaftliche Probleme des mittelstin-
dischen Gewerbes, Defizite bei der Integration auslin-
discher Mitbiirger, Vernachlissigung von Gebiuden und
der offentlichen Riume, Vandahismus und ihnlichen Er-
scheinungen belastet. Die Programmziele der Sozialen
Stadt werden durch § 171 e BauGB unterstiitzt. Ziel ist
dabej insbesondere die Verankerung gecigneter Betei-

45 BVerfG, Beschluss vom 4. 7. 2002 - 1 BvR 30/01 -, DVBI. 2002,
1467 = NVwZ 2003, 71; BVerwG, BVerwG, Beschluss vom
30. 1. 2001 - 4 BN 72.00 —, DVBL 2001, 670 = NVwZ 2001, 558
= BauR 2001, 931; Beschluss vom 16, 2. 2001 — 4 BN 56.00 —,
DVBL 2001, 1444 = NVwZ 2001, 1053; Urreil vom 12. 12. 2002
— 4 CN 7.01 —. Zur gerichtlichen Kontrolldichte bei der Uber-
priifung, ob die Voraussetzungen fiir die férmliche Festlegung
eines stidtebaulichen Entwicklungsbereichs (§ 165 BauGB) ge-
geben sind, BVerwG, Beschluss vom 5. 8. 2002 — 4 BN 32.02 -,
NVwZ-RR 2003, 7 = BauR 2003, 73; Urteil vom 18. 5. 2001 - 4
CN 4.00 —, DVBI. 2001, 1455 = BauR 2001, 1692 — Bohmisches
Dorf in Berlin-Neukélin,
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ligungs- und vor allem Mitwirkungsméoglichkeiten und
eine bessere Biindelung des Mitteleinsatzes. § 245 Abs. 2
BauGB enthilt eine Uberleitung fiir Gebietsfestlegungen
und Entwicklungskonzepte fir die bereits nach dem
Bund-Linder-Programm »Soziale Stadt« festgelegten For-
dergebiete auf Gebiete i. S. des § 171 e BauGB.

2. Weitere Anderungen im Besonderen Stidtebaunrecht
In § 145 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde bestimmt, dass im
Falle einer baurechtlichen Genehmigung oder an ihrer
Stelle einer baurechtlichen Zustimmung die Sanierungs-
genehmigung nicht von der Gemeinde, sondern von der
Baugenehmigungsbehérde in Einvernehmen mit der Ge-
meinde erteilt wird. Die (landesbehérdliche) Bestitigung
der Eignung eines Unternehmens als Sanierungstriger ent-
fallt, d. h. die Gemeinde priift die Geeignetheit selbst ab-
schlieRend. Stidtebauliche Entwicklungsmafinahmen be-
diirfen kiinftig keiner Genehmigung mehr durch die ho-
here Verwaltungsbehorde. Die Linder konnen allerdings
gemify § 246 Abs. 1 a BauGB bestimmen, dass die Satzun-
gen dem Anzeigeverfahren unterliegen.

IV. Fortentwicklung des Rechts der Bodenordnung

Die Bodenordnung hat fiir die Baulandbereitstellung hohe
Bedeutung. Das bestehende Instrumentarium, vor allem
das Umlegungsrecht (§§ 45 ff. BauGB), hat sich nach Ein-
schitzung der Praxis grundsitzlich bewahrt. Allerdings be-
steht ein Bedarf an Vereinfachung, der vor allem von Seiten
der Kommunalen Spitzenverbinde geltend gemacht wor-
den ist, fiir solche Fille, in denen nicht im stirkeren Mafle
in vorhandene Strukturen und Bestinde eingegriffen wer-
den soll. In diesen Fillen kann die Neuordnung in einem
weniger aufwindigen Verfahren als dem umfassenden,
»klassischen« Umlegungsverfahren erfolgen. Die hierzu -
wie auch zu weiteren Bereichen des Bodenordnungsrechts
- getroffenen Regelungen folgen im Wesentlichen dem Be-
richt des Sachverstindigengremiums zur Fortentwicklung
des Rechts der Bodenordnung nach dem BauGB*.

Dem genannten Anliegen wird durch die Fortentwick-
lung der Grenzregelung zu einer vereinfachten Umlegung
entsprochen. Die Grenzregelung weist zwar gegeniiber
der Umlegung ein stark vereinfachtes Verfahren auf, hat
nach geltendem Recht indes zugleich einen zu engen An-
wendungsbereich, um in dem erforderlichen Umfang zu
einer Beschleunigung und Erleichterung der Grund-
sticksneuordnung beizutragen.

Die Neuregelung sieht daher vor, Zweck und Reich-
weite der vereinfachten Umlegung, wie im normalen Um-
legungsverfahren, zu Gunsten der Ermoglichung einer
wirtschaftlichen und zweckmifligen Bebauung durch
Neuordnung der Grundstiicksgrenzen auszugestalten
und hierzu nicht nur einen Tausch von Grundstiicksteilen
bzw. Grundstiicken unter unmittelbar aneinander gren-
zenden Grundstiicken (wie im geltenden Grenzregelungs-
recht), sondern auch unter Einbeziehung weiterer Grund-
stiicke zu ermdglichen, die in enger Nachbarschaft liegen.
Diese Verfahrenserleichterung bei der Bodenordnung mit

46 Johannes Stemmler, DVBI. 2003, 135.

dem Ziel einer wirtschaftlichen Ausnutzung von Grund-
stiicken soll insbesondere auch einer Verringerung der Fli-
cheninanspruchnahme zugute kommen. Da die Grenz-
regelung in ihrer bisherigen gesetzlichen Ausgestaltung
von der vereinfachten Umlegung mit umfasst ist, kann
auf eigenstindige Vorschriften zur Grenzregelung ver-
zichtet werden.

V. Unbeachtlichkeits- und Heilungsvorschriften

Das bestehende deutsche Rechtssystem wird fiir den Be-
reich der Bauleitplanung mit dem Konzept der gemein-
schaftsrechtlichen Vorgaben strukturell harmonisiert. Zu-
gleich wird die europarechtlich vorgegebene Stirkung des
Verfahrensrechts mit entsprechenden Regelungen zur Be-
standssicherheit der stidtebaulichen Pline und Satzungen
verbunden. Dies entspricht den Empfehlungen der Unab-
hingigen Expertenkommission zur Novellierung des
BauGB. Der bisherige § 214 Abs. 3 BauGB wird im neuen
§ 214 Abs. 1 BauGB an die Betonung des Verfahrens in
den neuen Regelungen zur Bauleitplanung angeglichen,
indem anstelle der bisherigen Uberprifung des Abwi-
gungsvorgangs an die Uberpriifung der verfahrensbezoge-
nen Elemente des Ermittelns und Bewertens der von der
Planung beriihrten Belange angekniipft wird. )

Dementsprechend soll der Sinn und Zweck von Offent-
lichkeits- und Behérdenbeteiligung, nimlich die Gewihr-
leistung einer materiell richtigen Entscheidung, durch
sorgfiltige Ermittlung und Bewertung der von der Pla-
nung beriihrten Belange im Verfahren der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung, stirker berticksichtigt werden.
In der Rechtsprechung ist bereits anerkannt, dass die Ein-
haltung bestimmter Verfahren indizielle Bedeutung fiir die
mit der Verfahrensanforderung zu gewihrleistende mate-
rielle Rechtmifligkeit der Entscheidung haben kann®’.

Die bisher nur fiir Behorden normierte Pflicht, Stellung-
nahmen rechtzeitig im Verfahren vorzubringen, wurde mit
dem EAG Bau auch fiir die Offentlichkeit erstmals im
BauGB verankert. Nach der neu gefassten Praklusions-
regelung*® miissen nicht fristgerecht vorgebrachte Stel-
lungnahmen nur berticksichtigt werden, soweit die Ge-
meinde sie kannte oder hitte kennen miissen (§ 214 Abs. 1
Nr. 1, Abs. 3 BauGB). Hierauf soll die Offentlichkeit bei
der Bekanntmachung hingewiesen werden. Es gilt im Ub-
rigen eine einheitliche Frist von zwei Jahr fur die Geltend-
machung von Verfahrens- und Formfehlern, Fehlern beim
Entwicklungsgebot und beachtlichen Mingeln des Abwi-
gungsvorgangs gegentiber der Gemeinde. Die Frist fiir die
Riige derartiger Mingel fillt daher mit der Zweijahresfrist
tir die Erhebung eines Normenkontrollantrags (§47
Abs. 2 VwGO) zusammen. Nach Fristablauf konnen nur
noch materielle Abwigungsfehler gertigt werden.

47 BVerwG, Urteil vom 25. 1. 1996 —4 C 5.95 —, BVerwGE 100, 238
= DVBL. 1996, 677 — Eifelautobahn A 60; EuGH, Entsch. vom
7.1.2004 — C-201/02 -, DVBI. 2004, 370 = EurUP 2004, 57 —
Delena Wells; Stier/Honig, DVBL. 2004, 481.

48 Zu materiellen Priklusionsregelungen Markus Rieder, Fachpla-
nung und Priklusion, in: Bernhard Stiter (Hrsg.), Planungsrecht
Bd. 9, Osnabriick 2004.
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Wihrend bisher nur Form- und Verfahrensfehler riick-
wirkend geheilt werden konnten (§ 215 a Abs. 2 BauGB
1998), kénnen der Flichennutzungsplan und der Bebau-
ungsplan nunmehr in einem gewissen Umfang auch riick-
wirkend in Kraft gesetzt werden (§ 214 Abs. 4 BauGB).
Die Grenze dieser riickwirkenden Heilungsméglichkeiten
wird allerdings durch den Planinhalt und das Abwigungs-
gebot gezogen. Materielle Fehler, die zu einem anderen
Planinhalt fithren oder den damaligen Plan inhaltlich in
einem vollig anderen Lichte erscheinen lassen, kénnen
nicht riickwirkend geheilt, sondern nur — wenn es gut
geht - fiir die Zukunft repariert werden. Allerdings konn-
ten diejenigen Teile von der Rickwirkung ausgenommen
werden, in denen sich ein Anderungsbedarf ergibt, sodass
die {ibrigen Teile des Plans riickwirkend in Kraft gesetzt
werden kénnen, wenn sie von den zu indernden Teilen
getrennt werden konnen und wenn sich insoweit keine un-
trennbaren Zusammenhinge ergeben.

VI. Uberleitung

Die Uberleitung fiir das EAG Bau ist vor allem in § 244
BauGB geregelt. Die Uberleitungsregelung des §245 ¢
BauGB 2001 fiir Bebauungspline, die einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach der Projekt-UVP-Richtlinie
unterlagen, wurde durch eine neue Uberleitungsregelung
ersetzt. Sie bildet fiir Bauleitpline und Satzungen eine Spe-
zialregelung zur Generalnorm des § 233 Abs. 1 BauGB.
Die neue Uberleitungsregelung wird allerdings einge-
schrinkt, um eine europarechtskonforme Umsetzung der
Plan-UP-Richtlinie und der Projekt-UVP-Richtlinie zu
gewihrleisten. Im Ubrigen ergeben sich fiir einzelne Vor-
schriften weitere Uberleitungsregelungen.

Nach §244 Abs.1 BauGB gilt §233 Abs.1 Satz 1
BauGB nur fiir Verfahren fiir Bauleitpline und Satzungen
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB, die vor dem 21. 7. 2004
eingeleitet und vor dem 21. 7. 2006 abgeschlossen worden
sind. Damit wird die von Art. 13 Abs. 3 der Plan-UP-
Richtlinie vorgegebene Ubergangsfrist fiir die Anwen-
dung der Bestimmungen der Richtlinie umgesetzt. Auf
die von der genannten Richtlinienbestimmung auferdem
eréffnete Méglichkeit, nach dem 20.7.2006 angenom-
mene Pline und Programme ebenfalls von der Anwen-
dung der Richtlinienbestimmungen auszunehmen, wenn
die Mitgliedstaaten im Einzelfall entscheiden, dass die An-
wendung der Richtlinie nicht durchfiihrbar ist, wurde im
Interesse der Rechtssicherheit abgesehen. Eine solche
Ausnahmebestimmung ist auch nicht erforderlich, da mit
der vorgesehenen Ubergangsfrist eine ausreichend bemes-
sene Frist fiir die Kommunen zur Verfiigung steht, sich auf
die neuen Bestimmungen einzustellen.

§ 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB stelltsicher, dass Bebauungs-
planverfahren, die nach der unmittelbaren Geltung der
Projekt-UVP-Anderungsrichtlinie am 14. 3. 1999 einge-
leitet worden sind und die nicht von der Plan-UP-Richt-
linie erfasst werden, nach den Bestimmungen des Artikel-
gesetzes vom 27.7. 2001 zu Ende gefithrt werden, soweit
sie von diesen erfasst werden. Die Vorschrift bildet eine
Spezialregelung zur Generalregel des § 233 Abs. 1 Satz 1
BauGB, da dieser an das In-Kraft-Treten einer Gesetzes-
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inderung ankniipft, fiir die vom Artikelgesetz erfassten
Fille jedoch bereits der Zeitpunkt des Ablaufs der Umset-
zungsfrist der Projekt-UVP-Anderungsrichtlinie mafi-
geblich ist.

Die Vorschrift entspricht dem Regelungsgehalt des bis-
herigen § 245 ¢ Abs. 1 BauGB 2001. Fir dic von dem bis-
herigen § 245 ¢ Abs. 2 und 3 BauGB 2001 erfassten Falle
bedurfte es keiner ausdriicklichen Regelung, da insofern
§ 233 Abs. 1 BauGB greift. Danach werden Bebauungs-
planverfahren, die vor dem 14. 3. 1999 eingeleitet worden
sind und vor dem 20. 7. 2006 abgeschlossen werden, nach
den bisher fiir sie geltenden Rechtsvorschriften abge-
schlossen.

§ 244 Abs. 2 Satz 2 BauGB nimmt klarstellend die auch
in dem bisherigen § 245 ¢ Abs. 2 Halbsatz 2 BauGB ent-
haltene Regelung des § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB aul.

§ 244 Abs. 3 BauGB stellt sicher, dass die Verpflichtung
zur Uberwachung von Bauleitplinen und Satzungen nach
§ 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB nach § 4 ¢ BauGB und die durch
§4 Abs.3 BauGB unterstiitzend angeordnete Informa-
tionsbeschaffung durch die Fachbehorden im Wesent-
lichen nur fiir solche Bauleitpline und Satzungen nach
§ 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB gelten, die in den zeitlichen Gel-
tungsbereich der Plan-UP-Richtlinie fallen. Fiir bereits
rechtsverbindliche Bebauungspline auf der Grundlage
des bisherigen Rechts gilt die Monitoring-Pflicht daher
nicht.

§ 244 Abs. 4 BauGB leitet die Neuregelung zum Fli-
chennutzungsplan — Uberpriifungspflicht nach 15 Jahren
— tiber.

§ 244 Abs.5 BauGB vervollstindigt die Umgestaltung
der Vorschriften tiber die Teilung von Grundstiicken (vgl.
Art. 1 Nr. 18 und 19), indem er eine spezielle Uberleitungs-
vorschrift fiir Teilungsgenehmigungssatzungen nach § 19
Abs. 1 BauGB vorsicht, die vor dem In-Kraft-Treten dieses
Gesetzes wirksam beschlossen und bekannt gemacht wor-
den sind. Ohne eine entsprechende Regelung wiirden die
Teilungsgenehmigungssatzungen fortgelten, jedoch keine
den bisherigen §§ 19 und 20 BauGB entsprechenden Ver-
fahrensregelungen mehr bestehen. Die Gemeinden sind
auch ohne niherc gesetzliche Regelung nicht ermichtigt,
zur Losung der sich ergebenden Anwendungsprobleme ei-
gene Verfahrensvorschriften fiir die Teilungsgenehmigung
zu erlassen.

Die Gemeinden werden daher in Satz 1 ermichtigt, ihre
Teilungsgenehmigungssatzungen, die vor dem In-Kraft-
Treten des EAG Bau wirksam beschlossen und bekannt
gemacht worden sind, durch Satzung aufzuhceben und
dies ortsiiblich bekannt zu machen. Wahlweise kénnen
sie auch — wie im § 19 Abs. 1 Satz 3 BauGB des bisherigen
Rechts — die Ersatzverkiindung nach § 10 Abs. 3 Satz 2 bis
5 BauGB vornchmen. Soweit Gemeinden die Teilungs-
genchmigungssatzungen noch nicht aufgehoben haben,
ordnet Satz 3 die Nichtanwendbarkeit der Satzungen an.
Die Hinweispflicht in Satz 4 soll zur erhéhten Trans-
parenz in der Rechtsanwendungspraxis beitragen. Fiir die
Gemeinden diirfte es sich jedoch anbieten, anstelle der
ortstiblichen Bekanntgabe des Hinweises direkt die Még-
lichkeit zur Aufhebung der Satzungen zu nutzen. Da mit
der Streichung des § 20 Abs. 3 BauGB die Rechtsgrund-
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lage fiir einen im Grundbuch eingetragenen Widerspruch
entfillt, sieht Satz 5 vor, dass der Widerspruch auf Ersu-
chen der Gemeinde zu loschen ist.

Mit § 244 Abs. 6 BauGB wird sichergestellt, dass den
Gemeinden, die von § 22 BauGB vor In-Kraft-Treten des
EAG Bau Gebrauch gemacht haben, ein ausreichender
Zeitraum zur Umstellung, insbesondere fir die nach
neuem Recht vorgesehene Mitteilung an das Grundbuch-
amt, verbleibt. Satz 1 erklirt daher die bisherige Fassung
des § 22 BauGB auf schon bestehende Satzungen in dem
Ubergangszeitraum bis zum 30. 6. 2005 fiir weiterhin an-
wendbar. Satz 2 sieht vor, dass die Gemeinde eine den An-
forderungen des neuen Rechts geniigende Mitteilung an
das Grundbuchamt bis zum Ende des Ubergangszeit-
raums nachholen kann, damit der Genehmigungsvor-
behalt auch nach neuem Recht weiterhin wirksam bleibt.
Macht die Gemeinde hiervon keinen fristgerechten Ge-
brauch, soll nach Satz 3 die nach der Satzung bestehende
Genehmigungspflicht ab dem 30. 6. 2005 nicht mehr an-
wendbar sein. Satz 4 enthilt die erforderliche Uberlei-
tungsregelung fiir vor In-Kraft-Treten des EAG Bau aus-
gesprochene Aussetzungen der Zeugniserteilung (§ 22
Abs. 6 Satz 3 BauGB), die, soweit sie nicht schon frither
durch Fristablauf unwirksam geworden sind, lingstens
bis zum 30. 6. 2005 wirksam sein sollen. Mit der Fest-
legung eines einheitlichen Stichtags fiir die Satzungen wie
fur das Aussetzungsverfahren wird erreicht, dass spates-
tens ab dem 30. 6. 2005 keine Negativatteste fiir entspre-
chende Grundbucheintragungen mehr erforderlich sind.
Da aufgrund der vorgenannten Regelungen die Rechts-
grundlage fiir einen gegebenenfalls auf Antrag der Bau-
genchmigungsbehorde im Grundbuch eingetragenen Wi-
derspruch entfillt, wenn die Gemeinde die vorgeschene
Mitteilung unterlasst oder die Aussetzung unwirksam
wird, ist in Satz 5 vorgesehen, dass die Baugenehmigungs-
behorde in diesen Fillen das Grundbuchamt um die Lo-
schung des Widerspruchs zu ersuchen hat.

§ 244 Abs. 6 BauGB stellt sicher, dass Verfahren zur
Aufstellung von Auflenbereichssatzungen nach § 35

Abs. 6 BauGB in der bisher geltenden Fassung, die noch
vor In-Kraft-Treten des EAG Bau formlich eingeleitet
worden sind, auch nach In-Kraft-Treten des EAG Bau
noch bis zum 20.7.2006 nach bisherigem Recht abge-
schlossen werden konnen. Die Satzungen gelten nach
§ 233 Abs. 3 fort und entfalten entsprechend ihren Bestim-
mungen unter anderem die Rechtsfolge, dass Wohnzwe-
cken dienenden Vorhaben i.S. des § 35 Abs.2 BauGB
nicht entgegengehalten werden kann, sie wiirden eciner
Darstellung im Flichennutzungsplan tiber Flichen fir
die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die
Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung be-
fiirchten lassen.

VII. Praxistest

Die neuen Vorschriften miissen sich nun in der Praxis erst
cinmal bewihren. Das wird gewiss nicht immer einfach
und eine ganze Zeit in Anspruch nehmen, zumal sich das
neue Recht in Fachkreisen erst einmal herumsprechen
muss®. Und die nichste Reform des BauGB, die sich auf
den Hochwasserschutz bezieht®, kommt bestimmt. Ge-
wiss wird es in der Anwendung des neuen Stidtebaurechts
eine Reihe von ungeklirten Streitfragen geben, die erst in
einigen Jahren auf dem Richtertisch des BVerwG in Leip-
zig landen und dort — wenn es gut geht — abschlieflend ge-
klirt werden. Genug Arbeit also fiir Planer, Stidtebauer,
aber auch fiir beratende Planungsbiiros, fir die Verwal-
tungsrechtler und fiir die Literaten, die ohne Ausnahme
dem Gesetzgeber zu groflem Dank verpflichtet sind und
die sich gewiss eintrichtig um die Erkenntnis versammeln:
»Was wiren wir eigentlich ohne den Gesetzgeber?«

49 Eine lingere Eingewdhnungsphase der Praxis ist mit derartigen
Gesetzesnovellen stets verbunden, zum BauROG 1998 Bernbard
Stiter, DVBI. 1997, 1201.

50 Gesetzentwurf der Bundesregierung. Entwurf eines Gesetzes zur
Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes, Drucks.
268/04 vom 2. 4. 2004; dazu Bernhard Stiier, NuR 7/2004.

_Die allgemeine Vorpriifung zur Feststellung der UVP-Pflicht
immissionsschutzrechtlich genehmigungsbediirftiger Anlagen”

Von Rechtsanwalt Professor Dr. Martin Beckmann, Miinster

Seit 2001 schreibt das Gesetz iiber die Umwelrvertriglich-
keitspriifung — UVPG — eine Vorpriifung vor, mit der die
zustindige Beborde entscheidet, ob eine Umweltvertrig-
lichkeitspriifung durchzufiibren ist. Die vom Gesetzgeber
fiir die Vorpriifung vorgesehenen untergesetzlichen Rege-

" Der Verfasser ist Sozius der Rechtsanwilte Baumeister in Miinster

und Honorarprofessor der Westfilischen Wilhelms-Universitit
Miinster. Bei dem Aufsatz handelt es sich um das tberarbeitete

Manuskript eines Vortrages, den der Verfasser auf einer Tagung
des Umweltsenators der Freien Hansestadt Bremen zum Thema
»Die Vorpriifung in der Umweltvertraglichkeitspriifung» am
11. 3. 2004 gehalten hat.

lungen sind bislang nicht erlassen worden. Stattdessen kur-
sieven auf Bundes- und Linderebene unterschiedliche Aus-
legungshinweise, Arbeitshilfen und dbhnliche Papiere, mit de-
nen mafSgebliche Rechisfragen der Vorpriifung jedoch nicht
geklirt werden. Der nachfolgende Beitrag soll dazu beitra-
gen, die rechtlichen Rabmenbedingungen der allgemeinen
Vorpriifung fiir den Bereich der immissionsschutzrechtlich
genebmigungsbediirftigen Anlagen zu kliren.

I. Einfithrung

§ 3 a Satz 1 UVPG verpflichtet die zustindige Behorde,
auf Antrag des Vorhabentrigers oder anlisslich eines Er-
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