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liche und nachbarrechtliche Kriterien i.S. einer »lex
Windkraft« modifiziert werden. Abwehranspriiche von
Anwohnern bestehen im Falle von Windkraftanlagen in
demselben Rahmen, der auch fiir andere gewerbliche An-
lagen in der Nachbarschaft von Wohnhiusern gilt. Letzt-

lich ist es primir Sache der Landesplanung sowie der ge-
meindlichen Flichennutzungsplanung, eine ausgewogene
und mit den unterschiedlichen Nutzungsinteressen des
Auflenbereichs vertragliche Windenergienutzung zu ge-
wihrleisten.

Stidtebaurecht: Bauleitplanung
- Rechtsprechungsbericht 2001/2003 -

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

Das Recht der stidtebanlichen Planung kann im Wind-
schatten des Artikel-G 2001" und der im Jahre 2004 zu er-
wartenden erneuten Novellierung des BanGB eine kleine
Verschnanfpause einlegen. Die Rechtsprechung hat das
Stadtebanrecht anf Kurs gebalten und die bewibrten Ins-
trumente der Bauleitplanung mit einem weiteren Fein-
schliff versehen. Groffere Kursausschlige sind dabei gott-
lob nicht zu verzeichnen.

Im Bereich der stadtebaulichen Planung standen die Ein-
bindung der Bauleitplanung in das Geflecht hoheitlicher
Planungen, Inhalt und Rechtsnatur der Bauleitpline mit
ithren unterschiedlichen Ausprigungen, das Planaufstel-
lungsverfahren, das Abwigungsgebot, die Plansicherungs-
instrumente, die weiteren stadtebaulichen Satzungen, die
Erschliefungspflicht, der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan, die stidtebaulichen Vertrige sowie die Straflenpla-
nung durch Bebauungsplan im Vordergrund.

I. Bauleitplanung im Geflecht hoheitlicher Planungen

Die stidtebauliche Planung tritt in ein Spannungsverhalt-
nis zur Fachplanung und zur Raumordnung. Die Bauleit-
planung muss sich dabei eigenstindig legitimieren. Fach-
planung sowie Landes- und Regionalplanung konnen ei-
nen Vorrang fir sich nur in Anspruch nehmen, wenn sie
ihrerseits auch im Verhiltnis zur kommunalen Bauleitpla-
nung gerechtfertigt sind.

* An der Vorbereitung hat Dr. Stefan Rude (Berlin) mitgewirkt. Ei-
nen aktuellen Uberblick iiber die Rechtsprechung des BVerwG
geben die Mitglieder des 4. Senats des BVerwG in ihren jihrlichen
Rechtsprechungsberichten fiir das Institut fiir Stidtebau Berlin.
Zum Stidtebaurecht Stier/Rude, DVBI. 1999, 210; dies., DVBI.
1999, 299; dies., DVBIL. 2000, 312; dies., DVBI. 2000, 390. Zum
Fachplanungsrecht Stiier/Hermanns, DVBL. 1999, 513; dies.,
DVBIL. 2000, 1428; dies., DVBI. 2002, 435; dies., DVBI. 2002, 514;
dies., DVBI. 2003, 711; Stiier, DVBI. 2003, 899; Stiier/Probstfeld,
Die Planfeststellung, Miinchen, 2003. Zum Umweltrecht Stier/
Hénig, DVBL. 1999, 1325; dies., DVBL. 2000, 1189; dies., DVBI.
2001, 1179; Zum Habitat- und Vogelschutzrecht Stier, DVBL
2002, 940.

1 Gesetz zur Umsetzung der UVP-AndRL, der IVU-RL und wei-
terer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.7.2001
(BGBI. TS. 1950).
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1. Erforderlichkeit der Bauleitplanung
Die Erforderlichkeit eines Bebauungsplans im Sinne des § 1
Abs. 3 BauGB wird nicht dadurch in Frage gestellt, dass die
zustindige Bauaufsichtsbehdrde von der zwangsweisen
Durchsetzung einer Festsetzung bei schon bebauten Grund-
stiicken nur unter Beriicksichtigung der jeweiligen ent-
gegenstehenden Belange im Einzelfall Gebrauch machen.
Die ein Grundstiick betreffenden Festsetzungen versto-
Ren nicht allein deshalb gegen § 1 Abs. 3 BauGB, weil auf
anderen Grundstiicken gleichartige Festsetzungen nicht
oder noch nicht verwirklicht worden sind?.

2. Regionalplanung

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 Regio-
nalplanung ist es verwehrt, im Gewande der tiberortlichen
Gesamtplanung Regelungen einer Natur- oder Land-
schaftsschutzverordnung durch eigene Zielfestlegungen
zu ersetzen. Eine Straflenplanung durch Bebauungsplan
verletzt das Anpassungsgebot des §1 Abs.4 BauGB,
wenn die planerische Gesamtkonzeption einem Ziel
der Regionalplanung widerspricht. Naturschutzrechtliche
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen konnen ein geeignetes
Mittel sein, um die Zielkonformitit zu sichern®.

2 BVerwG, Beschluss vom 23. 1. 2003 — 4 B 79.02 — Funktionslosig-
keit.

3 OVG Liineburg, Urteil vom 29. 1. 2003 -~ 1 KN 1321/01 —, RdL
2003, 118.

4 BVerwG, Urteil vom 30. 1. 2003 - 4 CN 14.01 - regionaler Griin-
zug. Zur Abwigung zwischen der raumordnerischen Zielsetzung,
den bestehenden Eigenversorgungsgrad von 70 % durch die Aus-
weisung schutzbediirftiger Bereiche fiir Rohstoffsicherung lang-
fristig abzusichern, und der ortlichen Bauleitplanung unter Beach-
tung des Priorititsprinzips vgl. VGH Mannheim, Urteil vom
4. 4.2003 -5 S 548/01 —. Zur Verpflichtung einer Gemeinde, einen
Gewerbepark entsprechend den Zielen der Raumordnung zu
iiberplanen und dabei die Interessen der benachbarten Stidte zu
beriicksichtigen, einen weiteren Kaufkraftabfluss in den Gewerbe-
park zu verhindern, vgl. das Revisionsverfahren — BVerwG 4 C
14.01 - Gewerbepark Miilheim-Kirlich. Zur Frage, inwieweit
Aussagen in Plinen der Raumordnung fiir die Bauleitplanung der
Gemeinden bindend sind und unter welchen Voraussetzungen
Festlegungen, die ein Regel-Ausnahme-System begriinden, Ziel-
charakter haben kénnen, vgl. das Revisionsverfahren — BVerwG
4 CN 5.02 und 4 CN 20.02 - Raumordnung und Bauleitplanung.
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I1. Inhalt und Rechtsnatur der Bauleitpline

Bauleitpline gestalten die stidtebauliche Ordnung. Die
Planungen miissen sich durch legitime Planungsziele
rechtfertigen, zugleich aber auch in ihren Darstellungen
und Festsetzungen handwerklich solide gearbeitet sein.

1. Planungsziele

Die Gemeinden diirfen auch wirtschafts- und arbeits-
marktpolitische Ziele verfolgen, wenn sie mit den stidte-
baulichen Instrumenten, wie Bebauungsplinen und Ent-
wicklungsmafinahmen, die Bodennutzung aktiv steuern.
Die Annahme der planenden Gemeinde, man werde {iber
die Bauleitplanung auch Arbeitsplitze schaffen konnen,
ist nur in einem beschrinkten Umfang gerichtlich kontrol-
lierbar®.

2. Festsetzungen im Bebauungsplan

Die Festsetzungen miissen sich innerhalb des Katalogs des
§ 9 BauGB bewegen und durch stidtebauliche Griinde le-
gitimiert sein. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit ei-
ner Postfiliale, in der die zur Grundversorgung erforderli-
chen Postdienstleistungen (sog. Universaldienst) erbracht
werden, kann auch nach der Privatisierung der Deutschen
Bundespost im Zuge der Postreform II durch Festsetzung
einer Gemeinbedarfsfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) mit
der Zweckbestimmung »Post« geregelt werden. Auf einer
solchen Fliche ist auch eine weitere (»postfremde«) ge-
werbliche Nutzung zuldssig. Die Postdienstleistungen
missen aber die prigende Nutzung bleiben®.

Zur Beseitigung von Niederschlagswasser in einem
Neubaugebiet kann nach §9 Abs. 1 Nrn. 14, 15 und 20
BauGB ein dezentrales System privater Versickerungs-
mulden und Griinflichen festgesetzt werden, wenn was-
serrechtliche Bestimmungen nicht entgegenstehen, die
Vollzugsfahigkeit des Plans dauerhaft gesichert ist und
Schiden durch abflieflendes Niederschlagswasser auch in
benachbarten Baugebieten nicht zu erwarten sind.

Die Festsetzung von Flichen oder Mafinahmen nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB kann ebenso wie etwa Festsetzungen
nach Nrn. 16, 18 und 25 eine doppelte Funktion haben:
Neben die eigentliche stidtebauliche Zielsetzung kann
der naturschutzrechtlich begriindete Zweck hinzutreten,
vermeidbare Beeintrichtigungen von Natur und Land-
schaft auszuschliefen und unvermeidbare Beeintrichti-
gungen auszugleichen (vgl. § 19 Abs. 2 BNatSchG). Diese
Doppelfunktion wird in § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB vo-
rausgesetzt’.

Unterschiedliche Festsetzungen fiir ein und dieselbe
Fliche scheiden als wirksamer Beitrag zur Ordnung der
baulichen oder sonstigen Nutzung nur aus, wenn sie sich
gegenseitig ausschlieffen®. Konkurrieren Festsetzungen
uber die tiberbaubare Grundstiicksfliche mit Festsetzun-
gen, die einer vollen Ausnutzung dieser Fliche entgegen-

5 BVerwG, Beschluss vom 25. 8. 2000 — 4 BN 41.00 —, ZfBR 2001,
287.

6 VGH Miinchen, Urteil vom 25. 3. 2003 — 1 N 00.359 — Postfiliale.

7 BVerwG, Urteil vom 30. 8. 2001 —4 CN 9.00 -, DVBI. 2002, 269 =
NVwZ 2002, 202 = BauR 2002, 424.

stehen, so liegt hierin nicht zwangsliufig ein unauflésli-
cher Widerspruch. Die Festsetzung des Mafles der bauli-
chen Nutzung (z.B. Grundflichenzahl oder zulissige
Grundfliche) und die Festsetzung der iiberbaubaren
Grundstiicksfliche sind jede fiir sich anzuwenden und je-
weils nur im Rahmen der anderen ausnutzbar’. Gegeniiber
der Festsetzung von Baugrenzen oder Baulinien sind auch
andere Festsetzungen nicht ohne weiteres nach- oder un-
tergeordnet. Ob Festsetzungen, die nicht von vornherein
unvertraghch sind, kumulativ gelten oder in einem be-
stimmten Rangverhaltms zueinander stehen, ist durch
Auslegung zu ermitteln’®.

Die Festsetzung einer Lirmschutzwand durch Bebau-
ungsplan kann auch dann den Bestimmtheitsanforderun-
gen geniigen, wenn im Bebauungsplan die Hohe der Larm-
schutzwand selbst nicht angegeben ist'’.

Ist im Bebauungsplan eine Baugrenze festgesetzt, so
diirfen nicht nur Gebiude und Gebiudeteile, sondern
auch alle anderen baulichen Anlagen wie etwa Werbean-
lagen diese grundsatzlich nicht iiberschreiten. § 23 Abs. 3
Satz 1 BauNVO ist nicht nur auf Gebaude und Gebiude-
teile, sondern auf alle baulichen Anlagen anzuwenden'.
§ 23 BauNVO ist aus der Zielsetzung des §9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB auszulegen. Danach ist die Festsetzung von
Baugrenzen geeignet, die von der Gemeinde gewtiinschte
»offene Bauweise« zu unterstreichen. Dieses Ziel wiirde
unterlaufen, wenn eine bauliche Anlage, die bauplanerisch
weder »Gebiude« noch »Nebenanlage« ist, als Hauptnut-
zung »vor der Baugrenze« ohne weiteres zuldssig wiare®.
Umgekehrt kann eine geschlossene Bauweise auch fiir Ge-
biudeteile erforderlich sein, die im Wege der Ausnahme
zugelassen werden!*.

3. Festsetzungen nach der PlanZV

Die Gemeinde ist bei der Aufstellung von Bebauungspli-
nen nicht strikt an die Planzeichen der PlanZV gebunden
(§ 2 Abs. 5 PlanZV). Weicht sie von der Darstellungsart
der PlanZV ab, so wird hierdurch allein die Bestimmtheit
nicht in Frage gestellt, wenn der Inhalt der Festsetzung
hinreichend deutlich erkennbar ist. Die Gemeinde darf da-
her fir die riumliche Abgrenzung der Festsetzung tiber

8 BVerwG, Beschluss vom 17.7.2001 — 4 B 55.01 -, mit Hinweis
auf Beschluss vom 20. 1. 1995 — 4 NB 43.93 —, Buchholz 406.11
§ 9 BauGB Nr. 74.

9 BVerwG, Beschluss vom 17.7.2001 — 4 B 55.01 —, mit Hinweis
auf Beschluss vom 29. 7. 1999 — 4 BN 24.99 —, Buchholz 406.12
§ 23 BauNVO Nr. 3.

10 BVerwG, Beschluss vom 17. 7. 2001 —4 B 55.01 —.

11 OVG Miinster, Urteil vom 16. 11. 2001 —7 A 3784/00 —.

12 BVerwG, Urteil vom 7. 6. 2001 — 4 C 1.01 —, DVBL 2001, 1468 =
NVwZ 2002, 90 = BauR 2001, 1698 - Werbetafeln, so auch VGH
Mannheim, Beschluss vom 28. 9. 1998 — 8 S 2068/98 —, BRS 60
Nr. 132; Konig, in: Konig/Roeser/Stock, § 23 BauNVO Rdnr. 4;
vgl. auch Sarnighausen, UPR 1994, 330, a. A. VGH Miinchen,
Urteil vom 25.11. 1998 ~ 26 B 96.3165 —, BRS 60 Nr. 133 =
UPR 1999, 115 = GewArch. 1999, 174.

13 BVerwG, Urteil vom 7. 6. 2001 —4 C 1.01 —, DVBL. 2001, 1468 =
NVwZ 2002, 90 = BauR 2001, 1698.

14 OVG Miinster, Urteil vom 27. 3. 2003 - 7 B 2212/02 — Wintergar-
ten.
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das Maf der baulichen Nutzung — insbesondere die Zahl
der Vollgeschosse — statt des Planzeichens gemif Nr. 15.14
der Anlage zu § 2 Abs. 1 Satz 1 PlanV (Perlenschnur) auch
die ebenfalls eine Begrenzung enthaltenden Baugrenzen
oder Baulinien verwenden'.

4. Sportlarm

Die Regelwerke zum Lirmschutz sind zumeist nur an ein-
zelnen Typen von Schallquellen ausgerichtet. So betrifft
etwa die 16. BImSchV (Verkehrslirmschutzverordnung)
den Verkehrslirm beim Bau oder der wesentlichen Ande-
rung von Sffentlichen Straflen und Schienenwege oder die
18. BImSchV (Sportanlagenlirmschutzverordnung) die Er-
richtung, die Beschaffenheit und den Betrieb von Sportanla-
gen. Eine summierende Betrachtung verkehrs- oder sport-
lirmiibergreifender Lirmquellen ist in den Regelwerken
nicht vorgesehen. Diese spartenorientierte Sicht wird in
der Bauleitplanung allerdings iiberwunden. Hier gehen
tiber das Abwigungsgebot die verschiedenen Lirmquellen
in eine summierende Betrachtung ein',

Bilden mehrere in einem riumlichen Zusammenhang
stehende, aber organisatorisch selbstindige Freizeitanla-
gen einschlieflich einer Sporthalle eine konzeptionelle
Einheit im Sinne eines »Freizeitbereichss, ist eine einheit-
liche (summative) Beurteilung der von diesen Anlagen
ausgehenden Gerauschimmissionen nach den Bestimmun-
gen der Freizeitlirm-Richtlinie angezeigt. Verschieden-
artigen Anlagen zuzuordnende sog. seltene Ereignisse,
bei denen ausnahmsweise Richtwertiiberschreitungen er-
laubt sind, diirfen nicht ohne weiteres kumulativ zugelas-
sen werden. Vielmehr muss sich die Festsetzung der zulis-
sigen Zahl solcher Ereignisse unter Beriicksichtigung der
gebotenen gegenseitigen Riicksichtnahme an den jeweili-
gen tatsichlichen Verhiltnissen ausrichten. Bei der Beur-
teilung von Gerduschimmissionen aus Freizeitanlagen
muss der in Nr. 6.9 TA Lirm und Nr. 1.6 des Anhangs
zur 18. BImSchV vorgesehene Messabschlag nicht bertick-
sichtigt werden'”.

Die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlirmschutz-
verordnung sind auf Gerduschimmissionen, die von der
bestimmungsgemaffien Nutzung von Ballspielplitzen und
dhnlichen Anlagen fir Kinder ausgehen, nicht unmittelbar
anwendbar. Die von solchen Anlagen ausgehenden Ge-
rauschimmissionen konnen jedoch mangels geeigneterer
Vorschriften nach dem in der Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung festgelegten Ermittlungs- und Messverfahren be-
stimmt werden. Die Beurteilung der Zumutbarkeit von
Geriuschen, die von Sportanlagen ausgehen, muss aller-
dings wegen deren Atypik und Vielgestaltigkeit weit-
gehend der tatrichterlichen Wertung im Einzelfall vor-
behalten bleiben. Diese richtet sich insbesondere nach
der durch die Gebietsart und die tatsichlichen Verhiltnisse
bestimmten Schutzwiirdigkeit und Schutzbediirftigkeit.
Dabei sind wertende Elemente wie Herkommlichkeit, so-

15 BVerwG, Beschluss vom 10. 1. 2001 — 4 BN 42.00 —, NVwZ-RR
2001, 422 = BauR 2001, 1061 = Z{fBR 2001, 420 .

16 Halama/Stiier, NVwZ 2003, 137.

17 BVerwG, Urteil vom 16. 5. 2001 - 7 C 16.00 —, DVBI. 2001, 1451
= NVwZ 2001, 11167.
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ziale Adiquanz und allgemeine Akzeptanz mitbestim-
mend. Die normkonkretisierende Funktion der Immis-
sionsrichtwerte der Sportanlagenldrmschutzverordnung,
eine interessengerechte, gleichmiflige Bewertung der be-
listigenden Wirkung von Sportlirm zu erméoglichen und
damit ein Hochstmafl an Rechtssicherheit zu erreichen,
kann die individuelle Wiirdigung bei den aus der Sicht
der Verordnung atypischen Spiel- und Freizeitanlagen
fur Kinder nicht ersetzen’®.

Die zustindige Immissionsschutzbehérde ist befugt,
auch gegentiber einer Gemeinde den beim Betrieb ihrer
kommunalen Einrichtung einzuhaltenden Immissions-
richtwert anzuordnen!”.

5. Verkebrslirm

Auch wenn sich das Grundeigentum in der Hand der pla-
nenden Gemeinde befindet, muss der Gesichtspunkt, die
Wohnbevélkerung vor schidlichen Verkehrslirmbeein-
trichtigungen zu bewahren, in die Abwigung eingestellt
werden. Ubereignet die Gemeinde die ihr gehérigen Fla-
chen, so ist die Eigentiimerposition des Erwerbers in ihrer
Wehrfihigkeit nicht deshalb eingeschrinkt, weil sie von
einer Voreigentiimerin abgeleitet ist, die als Trigerin der
Planung keine Normenkontrolle gegen ihren eigenen Be-
bauungsplan einleiten kénnte®.

6. Gewerbelirm

Die Festsetzung eines Immissionsgrenz- oder -richtwerts
als eines Zaunwerts ist weder nach § 9 BauGB noch nach
der BauNVO zulissig. Ein Zaunwert als Summenpegel ist
fur eine bauplanerische Festsetzung ungeeignet, weil er,
anders als ein immissionswirksamer flichenbezogener
Schalleistungspegel nicht bestimmt, welche Emissionen
von einer einzelnen Anlage oder einem einzelnen Betrieb
ausgehen dirfen?.

7. Bauleitplanung und Enteignung

Ein Bebauungsplan entfaltet keine enteignende Vorwir-
kung. Deshalb sind das Eigentum als privater Belang und
die mit der Planung verfolgten Belange des Allgemein-
wobhls auf einer dem Enteignungsverfahren vorgelagerten
Stufe in die planerische Abwigung einzustellen®.

Soll durch Bebauungsplan privates Eigentum fiir 6ffent-
liche Zwecke in Anspruch genommen werden, ist zu fra-
gen, ob die Inanspruchnahme privaten Eigentums erfor-
derlich ist oder ob nicht auf Grundstiicke im Gemeindeei-
gentum zugegriffen werden kann®. Ist dies mdglich, steht

18 BVerwG, Beschluss vom 11. 2. 2003 - 7 B 88.02 — Bolzplatz, un-
ter Hinweis auf Urteil vom 19. 1. 1989 — 7 C 77.87 —, BVerwGE
81, 197 = DVBI. 1989, 463; Urteil vom 30. 4. 1992 -7 C 25.91 —,
BVerwGE 90, 163, und BR-Drucks 17/91, S. 35.

19 BVerwG, Urteil vom 25. 7. 2002 — 7 C 24.01 —, DVBI. 2003, 60 =
NVwZ 2003, 246.

20 BVerw@G, Beschluss vom 25. 1. 2002 —4 BN 2.02 —.

21 BVerwG, Urteil vom 16.12. 1999 — 4 CN 7.98 —, DVBI. 2000,
804, so bereits Beschluss vom 10. 8. 1993 — 4 NB 2.93 — DVBI.
1993, 1098 — Naturbiihne Elspe.

22 OVG Bremen, Urteil vom 25. 9. 2001 — 1 D 136/01 —, offen ge-
lassen fiir Bebauungspline, deren Verwirklichung unmittelbar
bevorsteht.
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die Planung vor erhohten verfassungsrechtlichen Anfor-

derungen®*.

8. Entwicklungsgebot

Bebauungspline sind aus dem Flichennutzungsplan zu
entwickeln (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Das Entwicklungs-
gebot verlangt kein sklavisches Vorgehen. Auch eine Ab-
weichung im Bebauungsplan ist moglich, wenn sie sich aus
dem Ubergang in die konkretere Planungsstufe rechtfer-
tigt und die geordnete stidtebauliche Entwicklung ge-
wahrt ist (§ 214 Abs. 2 BauGB). Die Grenzen des Ent-
wicklungsgebots sind gewahrt, wenn in einem Bebauungs-
plan »Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft« im Sinne des § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt wurden, die im Flichen-
nutzungsplan als »Wald« im Sinne des § 5 Abs. 2 Nr. 9 b
BauGB dargestellt sind®.

9. Gemeinsamer Bebanungsplan

Ein gemeinsamer Bebauungsplan zweier Gemeinden, der
mit Wirkung fiir das Gebiet des jeweils anderen beschlos-
sen worden ist, ist unwirksam, sofern die Gemeinden
nicht einen Planungsverband oder einen sonstigen gesetz-
lich zugelassenen Zusammenschluss gebildet haben (vgl.
§ 205 BauGB)*.

III. Planaufstellungsverfahren

Die Anforderungen an die Planaufstellung sind auf die we-
sentlichen Verfahrensschritte begrenzt. Férmliche Biirger-
beteiligung, Trigerbeteiligung, Satzungsbeschluss, Ge-
nehmigung und Bekanntmachung heiflen dazu die verfah-
rensrechtlichen Stichworte.

1. Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 BauGB)

Bundesrecht verlangt nicht, dass das Ergebnis der frist-
gemif} eingegangenen Anregungen zum Entwurf eines Be-
bauungsplans (§3 Abs.2 Satz 4 BauGB) von der Ge-
meinde durch besonderen Beschluss festgestellt wird. Die
Priifung der zum Entwurf eines Bebauungsplans cinge-
gangenen Anregungen ist Bestandteil der Abwiagung ge-
mil § 1 Abs. 6 BauGB. Die abschlielende Entscheidung
dartiber ist dem Satzungsbeschluss vorbehalten (§ 10
Abs. 1, § 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB)¥. Das Ergebnis der
Pritfung der fristgemaf cingegangenen Anregungen zum
Entwurf eines Bebauungsplans muss den Einwendern
nicht vor dem Satzungsbeschluss mitgeteilt werden?®.

23 OVG Miinster, Urteil vom 24. 9. 2001 -7 a D 77/00.NE —,

24 BVerwG, Urteil vom 6. 6. 2002 —4 CN 6.01 -, DVBI. 2002, 1500
=NVwZ 2002, 1506.

25 BVerwG, Beschluss vom 12. 2. 2003 - 4 BN 9.03 —, IBR 2003,273
- Wald.

26 OVG Weimar, Urteil vom 21. 8. 2001 — 1 KO 1240/97 — echter
gemeinsamer Bebauungsplan.

27 BVerwG, Urteil vom 25. 11. 1999 —4 CN 12.98 —, BVerwGE 110,
118 = DVBI. 2000, 798.

28 BVerwG, Beschluss vom 11.11.2002 — 4 BN 52.02 -, NVwZ
2003, 206 = Z{BR 2003, 264; zur vorgezogenen Biirgerbeteiligung
BVerwG, Urteil vom 23. 10. 2002 — 4 BN 53.02 ~, BauR 2003, 216
=NVwZ-RR 2003, 172.

2. Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB)

Bundesrecht steht nicht entgegen, wenn ein Gemeinde-
organ, das fir die Beschlussfassung iber einen Bebauungs-
plan zustindig ist, die Priifung einer ndher umschriebenen
Feststellung einem anderen Gemeindeorgan tibertrigt und
von dem Ergebnis dieser Priifung die Bekanntmachung
des beschlossenen Bebauungsplans abhingig macht. Das
gilt nicht, wenn die Priifung und Bewertung des Priifungs-
ergebnisses sachgerecht nur im Rahmen der planerischen
Abwigung stattfinden kann?.

3. Vereinfachte Anderung (§ 13 BauGB)

Ob eine teilweise Anderung der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Nutzungsart die Grundzilige der Planung im
Sinne des § 13 BauGB beriihrt, lisst sich nur im Einzelfall
kliren. Es mag zwar sein, dass in der Regel bei einer An-
derung der Nutzungsart die Grundziige der Planung be-
rihrt werden®®. Die Grundziige der Planung werden je-
doch nicht betroffen, wenn die Anderung der Nutzungsart
lediglich darin besteht, dass in einem Randbereich des
Gebietes statt eines reinen Wohngebiets ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird und zudem Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen sowie Schank- und Speisewirtschaften
nach der Planung ausgeschlossen sind*'.

4. Bekanntmachung

Fiir die Bekanntmachung eines Bebauungsplans reicht die
blofle Angabe seiner Nummer auch bei einer kleinen Ge-
meinde mit einem einzigen Bebauungsplan nicht aus*.

5. Aufler-Kraft-Treten wegen Funktionslosigkeit

Die Festsetzung eines Dorfgebiets in einem Bebauungs-
plan wird wegen Funktionslosigkeit unwirksam, wenn in
dem maflgeblichen Bereich nur noch Wohnhiuser und
keine Wirtschaftsstellen land- oder forstwirtschaftlicher
Betriebe vorhanden sind und wegen fehlender verfiigbarer
Flichen auch kiinftig mit ihrer Errichtung nicht mehr ge-
rechnet werden kann®.

Bei der Priifung der Funktionslosigkeit von Festsetzun-
gen eines Bebauungsplanes kommt es regelmifig nur auf
die Verhiltnisse seit dem In-Kraft-Treten des Bebauungs-
plans an. Die Schutzwiirdigkeit des Vertrauens in die Gel-
tung der planerischen Festsetzungen kann erst verloren
gehen, wenn sich die weitere bauliche Entwicklung abwei-
chend vom Bebauungsplan vollzieht. Bei einem planwid-
rigen Altbestand und bei Fortfithrung der dem neuen Plan
widersprechenden Bebauung mag allerdings schneller ein
Zustand eintreten, bei dem mit einer Verwirklichung des
Plans nicht mehr gerechnet werden kann*.

29 BVerwG, Urteil vom 19. 9. 2002 - 4 CN 1.02 —, DVBL. 2003, 204
= BauR 2003, 209.

30 Briigelmann/Gierke, § 13 BauGB Rdunr, 48, m. w. N.

31 BVerwG, Beschluss vom 15. 3. 2000 — 4 B 18.00 —, NVwZ-RR
2000, 759 = BauR 2001, 207 = ZfBR 2001, 131 — Randkorrektur.

32 BVerwG, Beschluss vom 15. 8. 2000 — 4 BN 35.00 —, DVBL. 2000,
1861 = NVwZ 2001, 203 = BauR 2001, 71 = UPR 2001, 67 = DOV
2001, 130.

33 BVerwG, Beschluss vom 29. 5. 2001 - 4 B 33.01 —, DVBL. 2001,
1468 = NVwZ 2001, 1055 = BauR 2001, 1550.
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IV. Abwigungsgebot

Der Konsolidierungsprozess setzt sich auch im Bereich
des Abwigungsgebotes fort. Es wird auch weiterhin als
verfassungsrechtlich erforderliches Medium angesehen,
mit dem sich die autonomen Planungsentscheidungen le-
gitimieren. Die Zusammenstellung des Abwigungsmate-
rials® und die Abwigungsfehlerlehre®® behalten erwar-
tungsgemafl weiterhin ihre Giiltigkeit.

1. Belange in der Abwigung

Das Abwigungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vermittelt
den Anwohnern in der Nachbarschaft des Plangebietes ei-
gentumsrechtlichen Drittschutz gegeniiber planbedingten
Beeintrichtigungen, die in einem adiquat-kausalen Zu-
sammenhang mit der Planung stehen und mehr als gering-
fugig sind.

Der Bauleitplanung muss eine Erschlieffungskonzep-
tion zu Grunde liegen, nach der das im Plangebiet anfal-
lende Niederschlagswasser so beseitigt werden kann, dass
Gesundheit und Eigentum der Planbetroffenen aufierhalb
des Plangebietes keinen Schaden nehmen. Planbedingte
Missstinde (wie z. B. die Gefahr von Kelleriiberflutun-
gen), die den Grad der Eigentumsverletzung erreichen,
setzen der Planung duflerste, im Wege der Abwigung nicht
tiberwindbare Grenzen. Sie machen Vorkehrungen erfor-
derlich, welche die Beeintrichtigungen jedenfalls auf das
Maf zuriickfihren, das die Schutzgewihrleistung des
Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG noch zulisst’. Der Bebauungs-
plan muss daher diejenigen Schutzvorkehrungen auswei-
sen, die der einzelne Bauherr nicht leisten kann. Erhohte
Griindungskosten oder ein erforderlich werdender Schutz
der Keller vor wechselnden Grundwasserstinden fallen
demgegeniiber in den Verantwortungsbereich des Bau-
herrn und der am Bau Beteiligten.

Vorhaben im Aufenbereich miissen auf das Interesse ei-
nes Landwirts, seinen Betrieb in den Auflenbereich hinein
zu erweitern, keine Riicksicht nehmen, wenn das Erweite-
rungsinteresse vage und unrealistisch ist*®.

2. Priifung der Enteignungsvoraussetzungen

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan ist fir die ein-
zelnen vom Plan erfassten Grundstiicke nur die zulissige
Benutzungsart bestimmt. Damit steht aber noch nicht fest,
dass das Wohl der Allgemeinheit es gebietet, ein bestimm-
tes Grundstiick diesem Zweck zwangsweise durch Enteig-
nung gerade im jetzigen Zeitpunkt zuzufiihren. Die Ent-
eignung ist danach nur zulissig, wenn es zur Erfiillung 6f-

34 BVerwG, Beschluss vom 11.12.2000 - 4 BN 58.00 —, BRS 63
Nr. 54 (2000) = ZfBR 2001, 356; Urteil vom 29. 4. 1977 - IV C
39.75 -, BVerwGE 54, 5 = DVBI. 1977, 768.

35 BVerwG, Beschluss vom 9.11.1979 — 4C 1.78, 2-4.79 -,
BVerwGE 59, 87 = DVBL. 1980, 233 = BauR 1980, 36.

36 BVerwG, Urteil vom 12. 12. 1969 — IV C —, BVerwGE 34, 301 =
DVBI. 1970, 414.

37 BVerwG, Urteil vom 21. 3. 2002 — 4 CN 14.00 —, BVerwGE 116,
144 = DVBL. 2002, 1469 - Kellertiberflutung.

38 BVerwG, Beschluss vom 5. 9. 2000 — 4 B 56.00 -, DVBI. 2000,
1881 = NVwZ-RR 2001, 82 = BauR 2001, 83 — Gemeinbedarfs-
fliche auf Privatgrund.
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fentlicher Aufgaben unumginglich ist, das Eigentum in die
offentliche Hand zu bringen. Es muss iiber das 6ffentliche
Interesse an der Planung hinaus ein Zuriicktreten des Ei-
gentliimers hinter das Gemeinwohl erforderlich sein. Die
Entscheidung des OVG im Normenkontrollverfahren ge-
mif § 47 VwGO bindet den Zivilrichter auch insoweit, als
sie die Erforderlichkeit der Planung zur stidtebaulichen
Entwicklung und Ordnung generell und einen Bedarf fir
die konkrete Planung bejaht hat®.

3. Konfliktbewiiltigung — Konflikttransfer

Bei der Aufstellung von Bebauungsplinen lassen sich Ab-
wigungsmangel wegen unzureichender Losung eines
Konflikts nicht allein durch einen (dinglich gesicherten)
Verzicht auf die Abwehrrechte der Betroffenen iiberwin-
den*.

Die Planung eines allgemeinen Wohngebiets in unmit-
telbarer Nachbarschaft eines emissionstrichtigen land-
wirtschaftlichen Betriebs kann sich als Verstof§ gegen das
Gebot gerechter Abwigung darstellen*’. Das Nebeneinan-
der von Weidewirtschaft und Wohnbebauung fithrt in der
Regel nicht zu bewiltigungsbediirftigen Spannungen und
braucht dementsprechend in der Abwigung nicht beson-
ders berticksichtigt zu werden*.

Abstandserlasse und dhnliche Regelwerke sind keine
Rechtsnormen, sodass ihr Inhalt aus diesem Grunde einer
grundsitzlichen Klirung im Sinne des § 132 Abs. 2 Nr. 1
VwGO nicht zuginglich ist*.

4. Verbinderungsplanung

Die Bauleitplanung darf sich nicht als blofle Verhin-
derungsplanung verstehen, die den Rahmen der stidtebau-
lichen Belange iiberschreitet. Die Behauptung, die Festset-
zungen in einem Bebauungsplan wiesen die Merkmale ei-
ner Verhinderungsplanung auf, ist keinem Prima-facie-Be-
weis zuganglich*.

39 BGH, Urteil vom 25. 10. 2001 - I1I ZR 76/01 —, BauR 2002, 290 =
UPR 2002, 104, mit Hinweis auf BGH, Urteil vom 7. 7. 1988 - II1
ZR 134/87 -, BGHZ 105, 94, 96.

40 BVerwG, Beschluss vom 23. 1. 2002 - 4 BN 3.02 -, fiir die von
einem Legehennenbetrieb ausgehenden schidlichen Umweltein-
wirkungen.

41 BVerwG, Beschluss vom 16. 3. 2000 — 4 BN 6.00 —, ZfBR 2000,
353 = BauR 2000, 1018. Zur Unwirksamkeit eines Bebauungs-
plans wegen fehlerhafter Abwigung des Gefahrenpotenzials,
das aus dem Zusammentreffen eines Messeparkplatzes (5200
Stellplitze) und einer Erdgasrohrenspeicheranlage herriihrt,
OVG Miinster, Beschluss vom 20. 2. 2003 — 10a B 1780/02.NE
— Vermeidung von Immissionen.

42 OVG Liineburg, Urteil vom 29. 1. 2003 — 1 KN 1321/01 -, RdL
2003, 118.

43 BVerwG, Beschluss vom 25. 8. 2000 — 4 BN 41.00 —, ZfBR 2001,
287. Zur Konfliktbewiltigung durch Gliederung eines Misch-
gebietes VGH Miinchen, Urteil vom 27. 2. 2003 — 14 N 99.2020
— Normenkontrolle.

44 BVerwG, Beschluss vom 4. 10. 2001 — 4 BN 45.01 —. Die gegen
diese Entscheidung erhobene Verfassungsbeschwerde hat das
BVerfG mit Beschluss vom 26. 2. 2002 - 1 BvR 2068.01 — nicht
zur Entscheidung angenommen.
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5. Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Naturschutzrecht in der Bauleitplanung hat sich kon-
solidiert. Der Baurechtskompromiss, wonach die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung auch in der Bauleitpla-
nung abzuarbeiten ist, die zu treffenden Kompensations-
mafinahmen jedoch der planerischen Abwigung unterlie-
gen, ist in der Praxis angekommen. Durch das zusitzliche
stadtebauliche Instrumentarium vor allem in § 1 a Abs. 3
BauGB hat die Bauleitplanung einen ausreichenden Bewe-
gungsraum erhalten, innerhalb dessen sie angemessene na-
turschutzrechtliche Kompensationsregelungen anordnen
kann. Der stadtebauliche Vertrag, aber auch andere natur-
schutzrechtliche Kompensationsmafinahmen haben ihren
eigenstindigen Stellenwert®.

Eine »sonstige geeignete Mafinahme« im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 3 BauGB ist eine naturschutzrechtliche Aus-
gleichs- oder Ersatzmafinahme dann, wenn die planende
Gemeinde Eigentiimerin der dafiir vorgesehenen Grund-
stiicksfliche ist, sie die Mafinahmen im Verfahren der
Planaufstellung niher beschrieben, sich zur Durchfiihrung
der Mafinahme selbst verpflichtet hat und die Fliche Ge-
genstand der (iiberdrtlichen) Regionalplanung ist*.

Die einer Gemeinde fiir einen Bebauungsplan erteilte
naturschutzrechtliche Befreiung von dem Verinderungs-
verbot einer Landschaftsschutzverordnung geht »ins Lee-
re«, weil eine Befreiung nur fiir Vorhaben, nicht aber fiir
einen Bebauungsplan erteilt werden kann. § 10 Abs. 2
Satz 2 BauGB i. V. mit § 6 Abs. 2 BauGB ist in der Weise
einschrinkend auszulegen, dass ein Bebauungsplan nicht
ungiiltig ist, wenn der Widerspruch zu einer Landschafts-
schutzverordnung bei In-Kraft-Treten des Bebauungs-
plans zwar noch nicht ausgeraumt ist, wenn aber fiir die
auf Grund des Bebauungsplans zuldssigen Bauvorhaben
eine Befreiung von dem naturschutzrechtlichen Verinde-
rungsverbot erteilt werden kann. Eine den Widerspruch
auflosende »Befreiungslage« besteht nicht, wenn die
Landschaftsschutzverordnung durch die nach dem Bebau-
ungsplan zuldssigen Verinderungen des Schutzgebiets
(teilweise) »funktionslos« wiirde?.

Die Linder konnen nach § 30 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG*
Ausnahmen vom Biotopschutz zulassen, wenn die Beein-
trachtigungen ausgeglichen werden konnen oder die Maf3-
nahmen aus iiberwiegenden Griinden des Gemeinwohls
notwendig sind. Der Begriff »liberwiegende Griinde des
Gemeinwohls« hat keinen anderen Inhaltals in § 62 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BNatSchG*’. Es muss eine besondere Ausnah-
mesituation im Sinne einer Atypik gegeben sein. Zudem ist
eine Abwigungsentscheidung im Sinne einer Bilanzierung

45 Naturschutzrechtliche Ausgleichszahlungen nach §8 Abs.3
BNatSchG gehéren nicht zu den Kosten der Gebdudeerrichtung,
sondern zu den Anschaffungskosten des Grund und Bodens, so
FG Miinster, Urteil vom 6. 2. 2003 — 4 K 4164/00 F —, StE 2003,
315 -,

46 BVerwG, Urteil vom 19. 9. 2002 - 4 CN 1.02 -, DVBL 2003, 204
= BauR 2003, 209.

47 VGH Miinchen, Urteil vom 14. 1. 2003 — 1 N 01.2072 - Land-
schaftsschutzverordnung, unter Hinweis auf BVerwG, Urteil
vom 25. 8. 1997 — 4 NB 12.97 -, NVwZ-RR 1998, 162.

48 §20c Abs. 2 Satz 1 BNatSchG a. F.

49 §31 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG a. E

erforderlich. Durch den Hinweis auf das »Gemeinwohl«
stellt der Gesetzgeber auflerdem klar, dass in die bilanzie-
rende Betrachtung zu Gunsten einer Ausnahme nur
Griinde des 6ffentlichen Interesses von besonderem Ge-
wicht und nicht auch private Belange eingestellt werden
diirfen®. Die besondere Wertschitzung der gesetzlich ge-
schiitzten Biotope schligt sich in dem strengen Schutz-
regime nieder, das iiber die Eingriffsregelung der §§ 18,
19 BNatSchG deutlich hinausreicht und das nur zu Guns-
ten Offentlicher Interessen iberwunden werden kann, die
den von § 30 Abs. 1 BNatSchG geschiitzten Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege im Range vor-
gehen®'.

Im Bebauungsplan festgesetzte Mafinahmen zum natur-
schutzrechtlichen Ausgleich sind vom Vorhabentriger
durchzufihren (§ 135 Abs. 1 BauGB). Damit konnen die
mit baulichen Vorhaben verbundenen Eingriffe in Natur
und Landschaft auch dann ausgeglichen oder gemildert
werden, wenn die planende Gemeinde selbst die Kosten
fir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen nicht aufbringen
konnte. Eine freiwillige Kostentibernahme durch die pla-
nende Gemeinde ~ etwa mit dem Ziel, in threm Eigentum
stehende Grundflichen auch in naturschutzrechtlicher
Sicht »baureif« zu machen und sie dann zu einem entspre-
chend hoheren Preis an Bauwillige zu verauflern — wird
dadurch nicht ausgeschlossen®.

V. Plansicherungs- und Planverwirklichungs-
instrumente

Will die Bauleitplanung gerade in kritischen stidtebauli-
chen Situationen nicht zu spit kommen, ist wihrend der
Zeit des Aufstellungsverfahrens eine Plansicherung erfor-
derlich (§§ 14-28 BauGB). Hierzu zihlen die Verinde-
rungssperre, die Zurtickstellung von Baugesuchen, die Tei-
lungsgenehmigung und die Vorkaufsrechte.

1. Verinderungssperre (§§ 14 ff. BanGB)

Wird eine Veranderungssperre unter Verstof} gegen § 215a
Abs. 2 BauGB riickwirkend in Kraft gesetzt, so verhindert
dieser Mangel nur das riickwirkende In-Kraft-Treten der
Satzung, nicht jedoch ihr In-Kraft-Treten mit Wirkung
»ex nunc«.

Ist eine Verinderungssperre nichtig, weil ihr riumlicher
Geltungsbereich in einer Karte nicht ausreichend be-
stimmt war, so muss in der Planreparatur die neuen Karte
mit der Grenzziehung von dem fiir den Satzungsbeschluss

zustindigen Gremium gebilligt werden®.

50 Gesetzesbegriindung, BT-Drucks 10/5064 S.17 ff.; vgl. auch
BVerwG, Beschluss vom 21. 12. 1994 — 4 B 266.94 —, Buchholz
406.401 § 8 a BNatSchG Nr. 2.

51 BVerwG, Beschluss vom 20. 2. 2002 - 4 B 12.02 -.

52 BVerwG, Beschluss vom 21. 2. 2000 — 4 BN 43.99 —, ZfBR 2000,
424 = BauR 2000, 1460 — noch zur Vorgingerregelung § 8 a
BNatSchG 1993.

53 BVerwG, Beschluss vom 1. 8.2001 — 4 B 23.01 —, DVBI. 2001,
1873 = NVwZ 2002, 205 = BauR 2002, 53.

54 VGH Miinchen, Urteil vom 11. 7. 2000 - 26 N 99.3185 —, BauR
2000, 1716.
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2. Vorkaufsrecht
Dem Erwerber eines Restgrundstiicks steht nach Art. 14
Abs. 1 GG kein Erstreckungs- oder Ubernahmeanspruch
gegen den Vorkaufsberechtigten zu, wenn das Vorkaufs-
recht nur hinsichtlich einer Teilfliche des verkauften
Grundstiicks ausgeiibt wird. Wird das Vorkaufsrecht
rechtmifig ausgetibt, so verliert der Kiufer nur eine Er-
werbschance. Ein Entschidigungsanspruch besteht nicht,
weil ihm alle privatrechtlichen Méglichkeiten (insbeson-
dere aus §§ 323 ff. BGB) offen stehen. Erweist sich die ver-
bleibende Fliche als weniger wertvoll und der anteilige
Kaufpreis deshalb als iiberhoht, so kann der Kiufer den
Schaden durch Wandlung oder Minderung abwenden®.
Auch die offentliche Hand kann als Kiufer eines
Grundstiicks einen Bescheid iiber die Ausiibung des ge-
meindlichen Vorkaufsrechts anfechten. Eine auf Grund
des § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB erlassene Vorkaufssat-
zung ist rechtswidrig, wenn ein gemeindlicher Grund-
erwerb nicht erforderlich ist, um die mit der Bauleitpla-
nung beabsichtigte stidtebauliche Entwicklung zumindest
erleichtert umzusetzen®®. Der Geltungsbereich einer sol-
chen Satzung darf nicht tiber das Gebiet hinausgehen, in
dem die Gemeinde stidtebauliche Mainahmen in Betracht
zieht.

3. Umlegung

Das Umlegungsrecht der §§ 45 ff. BauGB steht einer Neu-
ordnung von Grundstiicken im Wege vertraglicher Verein-
barungen nicht entgegen. Die Neuordnung der Grund-
stiicke kann sich auch in mehreren zeitlich zusammenhin-
genden Teilschritten vollziehen, die aus einem Vertrag der
Grundeigentiimer iiber den Flichentausch, einem Vertrag
mit der Gemeinde tber die Abgabe der fiir 6ffentliche Ver-
kehrsflichen benétigten Grundstiicksteile und aus der
stidtebaulichen Vereinbarung eines Vorteilsausgleichs
durch Geldbeitrag nach § 58 Abs. 1 Satz 3 BauGB beste-
hen. Grundeigentiimer und Gemeinde sind bei der Verein-
barung des einen Flichenbeitrag ersetzenden Geldbeitrags
nicht strikt an die fiir das gesetzliche Umlegungsverfahren
geltenden Bemessungsgrenzen des §58 Abs.1 Satz 2
BauGB gebunden. Die Gemeinde darf sich jedoch als Vor-
teilsausgleich nicht einen den Umstinden nach unange-
messen hohen Geldbetrag versprechen lassen™.

VI. Stidtebauliche Satzungen

Von den zahlreichen stidtebaulichen Satzungen spielten in
der Rechtsprechung neben dem Bebauungsplan vor allem

55 BVerwG, Beschluss vom 17. 10. 2001 — 4 B 68.01 —.

56 BVerwG, Beschluss vom 15. 2. 2000 — 4 B 10.00 -, NVwZ 2000,
1044 = BauR 2000, 1027 = DOV 2000, 641.

57 OVG Koblenz, Urteil vom 4. 3. 2003 — 8 A 10154/03 — Vorkaufs-
rechtssatzung.

58 BVerwG, Beschluss vom 17.7.2001 — 4 B 24.01 —, DVBL. 2001,
1872 = BauR 2002, 57 = ZfBR 2002, 74 - freiwillige Baulandumle-
gung, wie BVerwG, Urteil vom 6.7.1984 — 4 C 24.80 —, NJW
1985, 989.

59 BVerwG, Beschluss vom 17.7.2001 — 4 B 24.01 —, DVBL. 2001,
1872 = BauR 2002, 57 = ZfBR 2002, 74.
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die Innenbereichssatzungen, die Sanierungssatzung, die
Entwicklungsbereichssatzung und die Erhaltungssatzung
eine Rolle. Die Entwicklungsbereichssatzung ist dabei we-
gen ihrer enteignungsrechtlichen Vorwirkungen und der
damit verbundenen verfassungsrechtlichen Anforderun-
gen cher auf dem Riickzug. Vielleicht ist sogar im Zusam-
menhang mit dem EAG Bau 2004 eine gesetzliche Neu-
regelung dahin gehend zweckmiflig, dass die Entwick-
lungsbereichssatzung in Zukunft von der enteignungs-
rechtlichen Vorwirkung entkoppelt wird.

1. Innenbereichssatzungen

Die Innenbereichssatzungen mit rechtsbegriindendem In-
halt (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB) werden in Zu-
kunft wohl eher eine geringere Rolle spielen. Bewirkt wird
dies nicht nur durch die kiinftig erforderlich werdende
Umweltpriifung, die nach der SUP-RL geboten ist. Die
Innenbereichssatzungen sind auch dadurch eingeschrinkt,
dass die erginzenden Festsetzungen nach §34 Abs. 4
Satz 3 HS 2 BauGB nicht zu einem qualifizierten Bebau-
ungsplan fithren diirfen. Die erginzenden Festsetzungen
miissen sich nach Auffassung des BVerwG vielmehr auf
die spezifische Festsetzung, Auflenbereichsflichen zu
einem Ortsteil zu entwickeln (§34 Abs.4 Satz1 Nr.2
BauGB) oder den Innenbereich um einzelne Auflen-
bereichsflichen zu erginzen (§34 Abs.4 Satz1 Nr.3
BauGB), beschranken. Auflerdem darf die Planungspflicht
der Gemeinde nicht leer laufen. Daher wird die Satzung
umso cher zu Bedenken Anlass geben, je hoher ihre Rege-
lungsdichte ist und je mehr sie die Funktion eines Bebau-
ungsplans tibernimmt. Das soll selbst dann gelten, wenn
die Festsetzungen lediglich die nach § 34 BauGB zulissige
Nutzung festschreiben®!. Es konnte jedoch auch einiges
dafiir sprechen, die Innenbereichssatzungen und den Be-
bauungsplan nicht als Gegensitze zu verstehen, sondern
durchaus auch »gleitende Uberginge« zuzulassen.

2. Sanierungssatzung (§ 142 BauGB)

Riumlich getrennte Bereiche diirfen nur dann zu einem
Sanierungsgebiet zusammengefasst werden, wenn sie eine
funktionale Einheit darstellen. Daran fehlt es, wenn Berei-
che zusammengefasst werden, die zwar vergleichbare
strukturelle Probleme aufweisen, aber in einiger Entfer-
nung in stadtraumlich isolierten Lagen durch eine vierspu-
rig mit Mittelstreifen ausgebaute Strafle getrennt sind und
funktionale Beziige untereinander fehlen®.

Ein Antrag auf Erteilung eines Bauvorbescheids durch
die Baugenehmigungsbehorde enthilt nicht zugleich einen
an die Gemeinde gerichteten Antrag auf Erteilung einer
sanierungsrechtlichen Genehmigung, sodass die dafiir gel-
tenden Fristen- und Fiktionsregelung des § 145 Abs. 1

60 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Wohnungswesen, Ge-
setzentwurf zur Anpassung des BauGB an EU-Richtlinien
(Europarechtsanpassungsgesetz — EAG Bau) vom 3. 6.2003,
www.bmvbw.de.

61 BVerwG, Beschluss vom 13. 3. 2003 —4 BN 20.03 — Ergidnzungs-
satzung.

62 OVG Lineburg, Urteil vom 29. 1. 2003 — 1 KN 2938/01 —.
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BauGB i. V. mit § 19 Abs. 3 Satz 3-5 BauGB mit Einrei-
chung des Antrags nicht zu laufen beginnen®.

Kann ein Sanierungsziel ohne rechtskriftigen Bebau-
ungsplan nicht durchgesetzt werden, gehort zu der fir
das Vorliegen eines Versagungsgrundes nach § 145 Abs. 2
BauGB erforderlichen zunehmenden Konkretisierung der
Sanierungsziele auch die Durch- und Fortfihrung des
Bebauungsplanverfahrens. Sind seit dem Aufstellungs-
beschluss ohne Fortfilhrung des Planverfahrens 15 Jahre
vergangen, kann ein Sanierungsziel, das nur auf der Grund-
lage eines Bebauungsplans durchgesetzt werden kann, ei-
nem Vorhaben nicht mehr entgegengehalten werden®.

Eine Vorauszahlung auf einen Ausgleichsbetrag nach
§ 154 BauGB kann bereits verlangt werden, wenn fiir ein
entwicklungskonformes Vorhaben, dessen planungsrecht-
liche Zulassigkeit zweifelhaft ist, eine baurechtliche Ge-
nehmigung erteilt worden ist. Bei der Ermittlung des An-
fangswertes fiir den Ausgleichsbetrag im stadtebaulichen
Entwicklungsbereich ist im Regelfall nach den Grundsit-
zen der WertV zu verfahren. Auf den gezahlten Kaufpreis
ist grundsitzlich nicht abzustellen. Der Kiufer eines
Grundstiicks im Entwicklungsbereich handelt nicht treu-
widrig, wenn er der Gemeinde gegeniiber geltend macht,
der Anfangswert sei hoher als im Genehmigungsverfahren
nach § 145 BauGB angenommen. Der Wertermittlungs-
spielraum der Gemeinde erstreckt sich nicht auf die recht-
lichen und tatsichlichen Grundlagen der Bewertung. Ins-
besondere die bauplanungsrechtliche Einordnung des
Grundstiicks unterliegt der gerichtlichen Kontrolle®.

3. Enrwicklungsbereichssatzung
Stiddtebauliche Entwicklungsmafinahmen in Stadt und Land,
deren einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung
im offentlichen Interesse liegen, werden nach §§ 165-171
BauGB durchgefiihrt. Die Entwicklungsmafinahmen sollen
dazu dienen, bisher baulich ungenutzte Bereiche erstmals
baulich zu entwickeln oder im Rahmen einer stidtebauli-
chen Neuordnung einer neuen Entwicklung zuzufiihren.
Da mit der Festlegung der Entwicklungssatzung zu-
gleich die Grundlage fiir eine Enteignung geschaffen wird,
stellen sich jedoch nicht unerheblichen verfassungsrecht-
lichen Anforderungen, wie das BVerfG* am Beispiel einer
Entwicklungssatzung fiir einen beabsichtigten Land-
schaftspark dargelegt hat. Dies hat dazu gefiihrt, dass es
um neue Entwicklungssatzungen gegenwirtig nicht son-
derlich gut bestellt ist. Die Entwicklungssatzung legt mit
Bindungswirkung fir ein nachfolgendes Enteignungsver-
fahren fest, dass das Wohl der Allgemeinheit den Eigen-
tumsentzug generell rechtfertigt, wihrend dem Enteig-
nungsverfahren die Priifung verbleibt, ob das so konkreti-

63 BVerwG, Beschluss vom 8. 3. 2001 -4 B 76.00 -, BauR 2001, 1723
=Z{BR 2002, 79.

64 VGH Mannheim, Urteil vom 7. 12. 2001 = 3 § 2657/0C ~.

65 BVerwG, Urteil vom 17. 5. 2002 -4 C 6.01 -, DVBI1. 2002, 1479 =
NVwZ 2003, 211 = BauR 2002, 1811 — Ausgleichsbetrag.

66 BVerfG, Beschluss vom 4. 7. 2002 — 1 BvyR 30/01 -, DVBI. 2002,
1467 = NVwZ 2003, 71 = BauR 2003, 70, mit Hinweis auf
BVerfG, Urteil vom 10. 5. 1977 — 1 BvR 514/68 —, BVerfGE 45,
297 = DVBL. 1978, 44.

sierte Gemeinwohl den Zugriff auf das einzelne Grund-
stiick erfordert”. Wegen dieser enteignungsrechtlichen
Vorwirkungen muss bereits der Erlass der Entwicklungs-
satzung den enteignungsrechtlichen Anforderungen des
Art. 14 GG geniigen. Das private Eigentum kann nur
dann im Wege der Enteignung entzogen werden, wenn es
im konkreten Fall benétigt wird, um besonders schwer
wiegende und dringliche o6ffentliche Interessen zu ver-
wirklichen®; hoheitliche Eigentumsverschiebungen im al-
lein privaten Interesse lasst Art. 14 GG nicht zu®. Der
Enteignungsbetroffene hat einen aus Art. 14 Abs. 1 GG
folgenden verfassungsrechtlichen Anspruch auf effektive
gerichtliche Priifung, ob der konkrete Zugriff auf sein Ei-
gentum diesen Anforderungen gentigt’.

Auch der Belang »Naherholung« kann ausreichend ge-
wichtig sein, um eine Enteignung zu rechtfertigen. Den
Gemeinden gebiihrt bei der Wahrnehmung der stidtebau-
lichen Planung, insbesondere wenn Wertungen und Prog-
nosen auf einer den Zugriff auf das einzelne Grundeigen-
tum vorgelagerten Ebene in Rede stehen, ein gerichtlich
nicht vollstindig nachprifbarer Gestaltungsfreiraum. Die
Gerichte haben jedoch Feststellungen zur konkreten Ge-
meinwohldienlichkeit des Vorhabens zu treffen, die dem
verfassungsrechtlich verbtirgten Anspruch auf effektiven,
am Umfang der enteignungsrechtlichen Vorwirkung der
Entwicklungssatzung ausgerichteten Rechtsschutz gegen
den hoheitlichen Entzug des Grundeigentums geniigen”".

Die von der Gemeinde aufzustellende Kosten- und Fi-
nanzierungstbersicht (§ 171 Abs.2 Satz 1 BauGB), ist
nicht Bestandteil der {érmlichen Festlegung des Entwick-
lungsbereichs. Erweist sich die Entwicklungsmafinahme
im Nachhinein mangels Finanzierbarkeit als undurchfiihr-
bar, so hat dies keinen Einfluss auf die Giiltigkeit der Ent-
wicklungssatzung.

Die Gemeinde hat vor der férmlichen Festlegung eines
Entwicklungsbereichs zu priifen, ob sich die angestrebten
Entwicklungsziele durch den Abschluss stidtebaulicher
Vertrige erreichen lassen. Erkliren sich die von der Maf}-
nahmc Betroffenen nach anfinglicher Weigerung zur Ko-
operation erst bereit, nachdem die Gemeinde die Durch-
fithrung der Entwicklungsmafinahme beschlossen hat, so
bleibt die Giiltigkeit der Entwicklungssatzung hiervon al-
lerdings unberthrt’

67 BVerwG, Urteil vom 15. 1. 1982 -4 C 94.79 —, NJW 1982, 2787 —
Landschaftspark.

68 BVerfG, Beschluss vom 10. 5. 1977 — 1 BvR 514/68 -, BVerfGE
45, 297.

69 Vgl. BVerfG, Beschluss vom 24.3.1987 - 1 BvR 1046/85 -,
BVerfGE 74, 264.

70 BVerfG, Beschluss vom 4. 7. 2002 — 1 BvR 30/01 —, DVBI. 2002,
1467 = NVwZ 2003, 71 = BauR 2003, 70, mit Hinweis auf
BVerfG, Urteil vom 10. 5. 1977 -~ 1 BvR 514/68 —, BVerfGE 45,
297 = DVBI. 1978, 44.

71 BVerfG, Beschluss vom 4. 7. 2002 — 1 ByR 30/01 —, DVBI. 2002,
1467 = NVwZ 2003, 71 = BauR 2003, 70; OVG Bremen, Urteil
vom 20. 3. 2003 — 1 D 273/03 — Osterholzer Feldmark, dort auch
zur Bedeutung einzelner Brutpaare fir die Einstufung als fak-
tisches Vogelschutzgebiet.

72 BVerwG, Beschluss vom 16. 2. 2001 —4 BN 56.00 —, DVBI. 2001,
1444 = NVwZ 2001, 1053 = BauR 2001, 1689.
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Eine Gemeinbedarfseinrichtung kann auch dann Ge-
genstand einer stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme
sein, wenn sie dazu bestimmt ist, nicht allein den kiinftigen
Bewohnern des Wohngebiets zu dienen, sondern einem
grofieren Bevolkerungskreis™.

Die Gemeinde ist befugt, ein baulich genutztes sanie-
rungsbediirftiges Gebiet, das innerhalb eines grofieren,
grundlegend neu zu strukturierenden Bereichs liegt, in
eine Entwicklungsmafinahme einzubeziehen. Sie kann al-
lerdings auch die Form einer Sanierungsmaffnahme nach
§§ 136 ff. BauGB wiahlen’™.

Die Entscheidung der Gemeinde, stidtebauliche Ent-
wicklungsmafinahmen durchzufiihren, ist nicht davon ab-
hangig, ob die betroffenen Eigentiimer bauwillig sind. Die
Gemeinde ist nicht gendtigt, eine entsprechende Priifung
und Erérterung vorzunehmen”.

Ein erhohter Bedarf an Wohn- und Arbeitsstitten im
Sinne des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist gegeben,
wenn die Nachfrage das Angebot aus strukturellen Griin-
den lingerfristig deutlich iibersteigt. Allgemeine konjunk-
turelle Entwicklungen oder Schwankungen im Woh-
nungsmarkt reichen zur Begriindung nicht aus. Bundes-
weite oder grofle Teile des Bundesgebietes betreffende
Entwicklungen konnen tiir sich genommen einen erhh-
ten Bedarf fiir den mafigeblichen Bereich daher nicht be-
griinden.

Ein erhohter Bedarf muss sich nicht allein auf das Gebiet
der einzelnen Gemeinde erstrecken, sondern kann auch
Nachbargemeinden einbeziehen. Er wird auch nicht allein
dadurch in Frage gestellt, dass der in einer Region vorhan-
dene Bedarf ebenso mit einer Mafinahme in einer anderen
Gemeinde dieser Region befriedigt werden konnte.

Eine stidtebauliche Entwicklungsmafinahme steht mit
dem Erfordernis des Wohls der Allgemeinheit nicht im
Einklang, wenn sie mit den Zielen und Grundsitzen der
Raumordnung und Landesplanung einschliellich der Re-
gionalplanung nicht vereinbar ist.

Einer beabsichtigten Konversion ehemals militirisch
genutzter Flichen rechtfertigt nicht von vornherein eine
stadtebauliche Entwicklungsmafinahme. Der stidtebau-
lich unerwiinschte Zustand, der durch eine Nutzungsauf-
gabe eingetreten ist, legt zwar eine Umnutzung nahe. Zu-
gleich sind aber die durchaus strengen Anforderungen des
§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu erfullen”.

73 BVerwG, Beschluss vom 30. 1. 2001 —4 BN 72.00 —, DVBL. 2001,
670 = NVwZ 2001, 558 = BauR 2001, 931.

74 BVerwG, Beschluss vom 2. 11. 2000 — 4 BN 51.00 —, DVBI. 2001,
405 = NVwZ 2001, 434 = BauR 2001, 375 — Rummelsburger
Bucht, im Anschluss an Urteil vom 3.7.1998 ~ 4 CN 5.97 —,
DVBL. 1998, 1294 = NVwZ 1999, 407.

75 BVerwG, Beschluss vom 2. 11. 2000 — 4 BN 51.00 —, DVBI. 2001,
405 = NVwZ 2001, 434 = BauR 2001, 375 — Rummelsburger
Bucht.

76 BVerwG, Urteil vom 12.12.2002 — 4 CN 7.01 - Zur gericht-
lichen Kontrolldichte bei der Uberpriifung, ob die Voraussetzun-
gen fur die férmliche Festlegung eines stadtebaulichen Entwick-
lungsbereichs gegeben sind, BVerwG, Beschluss vom 5. 8. 2002 —
4 BN 32.02 -, NVwZ-RR 2003, 7 = BauR 2003, 73.

77 BVerwG, Beschluss vom 9. 11. 2001 — 4 BN 51.01 —, BauR 2002,
1360 — Entwicklungsbereich.
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Der Sozialplan, den die Gemeinde gemaf} § 180 BauGB
zur Bewiltgung nachteiliger Auswirkungen einer stadte-
baulichen Entwicklungsmafinahme zu erstellen hat, ist
nicht Teil der Satzung tber die formliche Festlegung des
Entwicklungsbereichs gemaf} § 165 Abs. 6 Satz 1 BauGB.

Eine Entwicklungssatzung tritt nicht wegen Funktions-
losigkeit dadurch aufler Kraft, dass sich die mit der Ent-
wicklungsmafinahme verfolgten Ziele im Nachhinein als
unerreichbar erweisen. In diesem Fall ist vielmehr die Sat-
zung gemifl § 169 Abs. 1 in Verbindung mit § 162 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB aufzuheben’.

4. Erbaltungssatzung (§ 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

und Denkmalschutz
Den Gemeinden ist es verwehrt, im Gewande des Stidte-
baurechts Denkmalschutz zu betreiben. Bauplanerische
Festsetzungen, die nur vorgeschoben sind, in Wirklichkeit
aber Zwecken des Denkmalschutzes dienen, sind rechts-
widrig”’. Ein Bebauungsplan, der auf die Erhaltung eines
historisch gewachsenen, denkmalgeschiitzten oder (ein-
fach) erhaltenswerten Ortsteils gerichtet ist, iberschreitet
den Rahmen stadtebaulicher Zielsetzungen nicht, wenn er
darauf zielt, die iiberkommene Nutzungsstruktur oder
prigende Bestandteile des Orts- und Straflenbildes um ih-
rer stidtebaulichen Qualitit willen fiir die Zukunft fest-
zuschreiben.

Die Festsetzung privater Griinflichen mit der Zweck-
bestimmung »Hausgarten« nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
kann auch dazu dienen, die kiinftige stidtebauliche Funk-
tion ortsbildprigender Freiflichen zu bestimmen. Die
Instrumente der Bauleitplanung und die Erhaltungssat-
zung (§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) koénnen nebeneinander
zur Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des Gebiets
eingesetzt werden. Ob sie gemeinsam zum Einsatz kom-
men, beurteilt sich nach den stidtebaulichen Zielen des
Plangebers®.

§ 172 Abs. 3 Satz 2 BauGB enthilt einen selbstindigen
materiellen Versagungsgrund fiir die Errichtung einer bau-
lichen Anlage. Allein durch eine Erhaltungssatzung kann
die Errichtung eines nach § 34 Abs. 1 BauGB zulissigen
Gebiudes nicht verhindert werden®!, sondern erst dann,
wenn die in der BauNVO durchscheinende geordnete
stidtebauliche Entwicklung verletzt ist.

Eine Steuervergiinstigung nach § 7 i Abs. 1 Satz 1 EStG
kommt nur bei Baumafinahmen an oder in einem Gebiude
in Betracht, das nach den jeweiligen landesrechtlichen Vor-
schriften ein Baudenkmal ist®2.

78 BVerwG, Beschluss vom 16. 2. 2001 —4 BN 55.00 —, DVBI. 2001,
1440 = NVwZ 2001, 1050 = BauR 2001, 1684 — Sozialplan.

79 BVerwG, Urteil vom 18. 5. 2001 — 4 CN 4.00—, DVBI. 2001, 1455
= NVwZ 2001, 1043 = BauR 2001, 1692 — Bohmisches Dorf in
Berlin-Neukslin.

80 BVerwG, Urteil vom 18. 5. 2001 —4 CN 4.00—, DVBL. 2001, 1455
= NVwZ 2001, 1043 = BauR 2001, 1692 — Bohmisches Dorf in
Berlin-Neukolln; Urteil vom 3. 7. 1987 —4 C 26.85 —. BVerwGE
78,23 = DVBI. 1987, 1013 — stidtebaulicher Denkmalschutz.

81 BVerwG, Beschluss vom 3. 12. 2002 - 4 B 47.02 — Erhaltungssat-
zung.
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VII. Erschliefungspflicht

Ein Anspruch auf Erschliefung besteht grundsitzlich
nicht. Hat die Gemeinde allerdings einen qualifizierten
Bebauungsplan erlassen und lehnt sie das zumutbare An-
gebot eines Dritten ab, die im Bebauungsplan vorgesehene
Erschlieffung selbst vorzunehmen, ist sie verpilichtet, die
Erschliefung selbst durchzufithren (§ 124 Abs. 3 Satz 2
BauGB). Die Anforderungen an die Substantiierung des
Angebots richten sich dabei auch nach der Kooperations-
bereitschaft der Gemeinde®.

Anlieger sind bei den fiir den Bau von Erschliefungs-
strafen erforderlichen Grundabtretungen moglichst
gleichmafig zu belasten. Dieser Grundsatz bedeutet aber
nicht, dass die von der Planung betroffenen Grundeigen-
timer stets gleich zu behandeln sind. Die berihrten pri-
vaten Belange diirfen lediglich nicht ohne sachliche Recht-
fertigung ungleich behandelt werden. So kann etwa eine
sinnvolle und ibersichtliche Linienfiihrung der neuen
Strafle die ungleichmiaflige Inanspruchnahme von Nach-
barn bei einer Straffenplanung rechtfertigen®.

VIIL. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der stidtebauli-
che Vertrag haben besonders nach der Wiedererlangung der
deutschen Einheit einen Siegeszug angetreten, der in der
Tendenz auch heute ungebrochen ist. Hierdurch sollten In-
strumente bereitgestellt werden, die gleichwertig an die Seite
der traditionellen Formen der stidtebaulichen Planung tre-
ten. Vorhabenbezogener Bebauungsplan und qualifizierter
Bebauungsplan treten dabei nicht in einen Gegensatz zuei-
nander, sondern erginzen sich. Es spricht auch viel dafir, aus
der Sicht gleichgerichteter Interessen gleitende Uberginge
zwischen dem traditionellen Bebauungsplan und dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan zu erméglichen.

Die Gemeinde kann in enger Zusammenarbeit mit ei-
nem Vorhabentriger einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan beschlielen. Uber einen Antrag des Vorhaben-
tragers tber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
hat sie nach pflichtgemiflen Ermessen zu entscheiden
(§ 12 Abs. 2 BauGB). Die Entscheidung der Gemeinde
ist kein anfechtbarer oder zu erstreitender Verwaltungs-
akt, weil mit ihr nichts geregelt wird®. Gegenstand eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann grundsatzlich
auch ein bereits verwirklichtes Vorhaben sein. In einem
solchen Fall kann auf eine Fristbestimmung im Durchfiih-
rungsvertrag verzichtet werden®.

82 BVerwG, Beschluss vom 18. 7. 2001 —4 B 45.01 —, DVBI. 2002, 71
= NVwZ-RR 2001, 781 = BauR 2002, 304 = IBR 2002, 54 m.
Anm. Albrecht Schiebe.

83 BVerwG, Beschluss vom 13.2.2002 -4 B 88.01 -.

84 BVerwG, Beschluss vom 19. 4. 2000 — 4 BN 16.00 -, NVwZ-RR
2000, 532 = ZfBR 2001, 287.

85 VGH Mannheim, Beschluss vom 22. 3. 2000 -5 S 444/00 —, BauR
2000, 1704.

86 OVG Koblenz, Urteil vom 30. 8.2001 — 1 C 11768/00 —, BauR
2001, 1874 = UPR 2002, 39,

Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan muss
vor dem Satzungsbeschluss ein wirksamer Durchfiih-
rungsvertrag geschlossen worden sein. Das fehlende Ei-
gentum des Vorhabentrigers bertihrt die Wirksamkeit
des Durchfithrungsvertrags dann nicht, wenn eine qualifi-
zierte Anwartschaft auf den Eigentumserwerb besteht.
Beim Fehlen eines nach dem Kommunalrecht notwendi-
gen Gemeinderatsbeschlusses ist der Durchfithrungsver-
trag schwebend unwirksam. Der darin liegende Mangel
kann in einem erginzenden Verfahren gemifl §215a
BauGB behoben werden®.

Satzungen iiber einen Vorhaben- und Erschliefungs-
plan sind nicht unmittelbar an die Vorschriften der
BauNVO gebunden. Die BauNVO besitzt allerdings
eine Leitlinien- und Orientierungsfunktion bei der Kon-
kretisierung der Anforderungen an eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung, denen Vorhaben- und Erschlie-
Bungspline unterliegen. Eine Uberschreitung der in § 17
Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen der Grundfli-
chenzahl ist danach zulissig, wenn die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrt sind®.

IX. Stidtebauliche Vertrige

Die Bauleitplanung kann durch stidtebauliche Vertrige
nach § 11 BauGB begleitet werden. Sie haben wegen der
in § 11 Abs. 1 BauGB nur beispielweise erwihnten Fall-
gestaltungen einen weiten Anwendungsbereich, der sich
vom Grundsatz her auf alle Bereiche des Stidtebaurechts
erstreckt. Eingefangen wird dieser weite Anwendungs-
bereich durch das Koppelungsverbot und die Angemes-
senheitsregelung in § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Danach
missen die vereinbarten Leistungen den Umstinden
nach angemessen sein. Die Angemessenheit beurteilt sich
vor dem Hintergrund der stidtebaulichen Leitbilder. Je
mehr sich der Vertrag an diese Leitbilder anlehnt, umso
mehr wird er angemessen im Sinne dieser Vorschrift sein.
Je weiter sich der Vertrag von den gesetzlichen Leitbildern
entfernt, umso wichtiger und tiberzeugender miissen die
stadtebaulichen Griinde sein, mit denen sich die vertragli-
chen Regelungen rechtfertigen®.

Bauleitpline sind aufzustellen, zu dndern, zu erginzen
oder aufzuheben, sobald und soweit es fiir die stidtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§§ 1
Abs. 3, 2 Abs. 4 BauGB). Dieses Gebot wird nicht da-
durch in Frage gestellt, dass die Gemeinde einen Vertrag
iber die Durchfiihrung eines Bebauungsplans abgeschlos-
sen hat. Das ergibt sich aus § 2 Abs. 3 BauGB, wonach ein
Anspruch auf Aufstellung eines Bauleitplans nicht besteht
und auch durch Vertrag nicht begriundet werden kann.
Ebenso wenig besteht ein Anspruch auf Nicht-Aufstel-
lung oder Nicht-Anderung eines Bauleitplans. Folglich
ist die Gemeinde befugt, einen Bebauungsplan um Festset-

87 VGH Miinchen, Urteil vom 24. 7. 2001 — 1 N 00.1574 —, BauR
2001, 1870 = UPR 2002, 38.

88 BVerwG, Urteil vom 6. 6. 2002 -4 CN 4.01 -, BVerwGE 116,296
= DVBI. 2002, 792 = NVwZ 2003, 98.

89 Stiier, DVBL. 1995, 649; Stiier/Konig, ZfBR 2000, 528.
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zungen zu erginzen, wenn sie feststellt, dass die bisher ge-
troffenen Festsetzungen nicht ausreichen, um die von ihr
im Rahmen des § 1 Abs. 3 BauGB verfolgten Vorstellun-
gen fir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung
durchzusetzen.

Es ist nicht stets rechtsmissbriuchlich, wenn eine Ge-
meinde einem Investor die volle Ausschopfung der Nut-
zungsmoglichkeiten eines Bebauungsplans mit zusitzli-
chen Festsetzungen planerisch sperrt, obwohl sie vorher
die Moglichkeit gehabt hitte, engere Festsetzungen zu
treffen oder zumindest doch sich vertraglich engere Bin-
dungen auszubedingen. Die Frage des Rechtsmissbrauchs
beurteilt sich vielmehr nach den Umstinden des Einzel-
falls®.

Macht eine Gemeinde die Anderung eines Bebauungs-
plans in einem verwaltungsrechtlichen Vertrag davon ab-
hingig, dass der bauwillige Eigentiimer an Stelle eines
nicht mehr festsetzbaren Erschliefungsbeitrages an sie ei-
nen Geldbetrag fiir einen gemeinniitzigen Zweck leistet”,
so verletzt sie damit das sog. Koppelungsverbot. Der Ver-
trag ist gemafl § 59 Abs. 2 Nr. 4 VwV{G nichtig. Dem auf
einem nichtigen verwaltungsrechtlichen Vertrag beruhen-
den Erstattungsanspruch eines Beteiligten steht der
Grundsatz von Treu und Glauben nicht schon deshalb ent-
gegen, weil eine Riickabwicklung der vom anderen Teil
erbrachten Leistung aus rechtlichen oder tatsichlichen
Griinden nicht moglich ist”. Dem hat sich inzwischen
auch der 9. Senat des BVerwG angeschlossen: Ist ein of-
fentlich-rechtlicher Vertrag nichtig, weil die darin verein-
barte Leistung des Biirgers gegen ein gesetzliches Verbot
verstofit, handelt der Biirger, wenn er sich gegentiber dem
Zahlungsanspruch der Behorde hierauf beruft, nicht allein
deshalb rechtsmissbriuchlich, weil der Vertrag auf seinen
Wunsch abgeschlossen wurde und die Behérde ihre Leis-
tung bereits erbracht hat®. Offentlich-rechtliche Vertrige
stehen daher weiterhin unter dem Damoklesschwert, dass
sie wegen Verstofles gegen ein gesetzliches Verbot, wegen
einer unzulissigen Koppelung oder wegen unangemesse-
ner Vertragsbedingungen nichtig sind. Das Risiko trigt da-
bei in der Regel die 6ffentliche Hand.

Privatrechtliche stidtebauliche Vertrige, mit denen
Grundstiicke zur Deckung des Wohnbedarfs an Orts-
ansassige veriauflert werden (»Einheimischenmodelle«),
unterliegen nicht der Inhaltskontrolle nach den §§ 305-
310 BGB, sondern sind an dem in § 11 Abs.2 BauGB
geregelten Gebot angemessener Vertragsgestaltung zu
messen. Das Gebot angemessener Vertragsgestaltung er-
moglicht nicht nur eine Kontrolle des vertraglichen Aus-

90 BVerwG, Beschluss vom 28. 12. 2000 —4 BN 37.00 —, BauR 2001,
1060 = Z{fBR 2001, 356.

91 Unterhaltung stidtischer Kinderspielplitze.

92 BVerwG, Urteil vom 16. 5. 2000 —4 C 4.99 —, BVerwGE 111, 162
= DVBI. 2000, 1853 m. Anm. Bick, DVBL 2001, 154 = NVwZ
2000, 1285 = JA 2001, 200 m. Anm. Hermanns = IBR 2000, 562
m. Anm. Lauer =ZfIR 2000, 725 m. Anm. Grziwotz = VA 2001, 8
m. Anm. Gerstacker — Gerechtigkeitsliicke; vgl. auch Beschluss
vom 19. 9. 2000 -4 B 65.00 —, Buchholz 310 § 137 Abs. 1 VwGO
Nr. 15 = ZfBR 2001, 501.

93 BVerwG, Urteil vom 26. 3. 2003 — 9 C 4.02 — Stundungsverein-
barung.

976 I 1. August 2003

tauschverhiltnisses, sondern auch eine Uberpriifung der
einzelnen Vertragsklauseln. Hierbei sind — unter Bertick-
sichtigung der besonderen Interessenlage bei Einhei-
mischenmodellen — auch die den §§305-310 BGB zu-
grunde liegenden Wertungen bedeutsam. Es ist jedoch -
weitergehend als nach dem Recht der Allgemeinen Ge-
schiftsbedingungen — eine Kompensation von Vertrags-
klauseln, die fiir sich genommen unangemessen sind,
durch vorteilhafte Bestimmungen im iibrigen Vertrag
moglich®™.

Der stadtebauliche Vertrag hat durch diese Entschei-
dung des BGH den Freiraum erhalten, der ihm gebiihrt.
Der Vertrag muss sich nicht als kleinlicher Nachvollzug
der gesetzlichen Regelungen verstehen, sondern kann
durchaus eigene Wege gehen. Vor allem ist eine Gesamt-
betrachtung zulissig, die nicht jede einzelne vertragliche
Regelung isoliert betrachtet, sondern in dem Gesamt-
zusammenhang belisst, der ihr durch den Vertrag zuge-
wiesen wird. Der stidtebauliche Vertrag kann sich daher
nach dieser erfreulichen Klarstellung durch den BGH
auch weiterhin als eigenstindige Rechtsquelle verstehen,
auf die die stidtebauliche Praxis vor allem bei maf3-
geschneiderten Einzelfallregelungen so dringend angewie-
sen ist.

Eine Regelung bei Verkauf eines Grundstiicks im Rah-
men eines Einheimischenmodells, die die Kiufer im Fall
einer Weiterverduflerung innerhalb von zehn Jahren nach
Vertragsschluss zur Abfithrung der Differenz zwischen
Ankaufspreis und Bodenwert verpflichtet, stellt keine un-
angemessene Vertragsgestaltung dar. Die Gemeinde hat je-
doch bei ihrer Ermessensentscheidung tiber die Einforde-
rung des Mehrerloses auch die personlichen Verhiltnisse
der Kiufer zu berticksichtigen®.

Das Gebot der Konfliktbewiltigung gibt der Gemeinde,
die sich dazu entschlossen hat, die bauliche Nutzung be-
stimmter Flichen offentlich-rechtlich in der Handlungs-
form eines Bebauungsplans stidtebaulich zu entwickeln
und zu ordnen, auf, einen durch diese Planung ausgeldsten
Nutzungskonflikt mit dem stidtebaurechtlichen Instru-
mentarium des BauGB zu bewiltigen, soweit dies pla-
nungsrechtlich zulissig und im Einzelfall moglich ist.
Auf privatrechtliche Gestaltungsformen soll die Ge-
meinde bei der Bewiltigung eines planbedingten Konflikts
nur zuriickgreifen konnen, wenn oder soweit das Recht
der Bauleitplanung weder hoheitliche Anordnungen er-
moglicht noch andere Handlungsformen, z. B. nach §§ 11,
12 BauGB, zur Konfliktbewiltigung bereitstellt™.

94 BGH, Urteil vom 29. 11. 2002 - V ZR 105/02 —, DVBI. 2003, 519
= NJW 2003, 888, entschieden fiir einen Vertragsschluss vor Ab-
lauf der Umsetzungsfrist fiir die EG-Richtlinie vom 5. 4. 1993
iber missbriauchliche Klauseln in Verbrauchervertrigen am
31. 12. 1994; Krautzberger, ZfBR 2003, 210.

95 BGH, Urteil vom 29. 11. 2002 - VZR 105/02 —, DVBLI. 2003, 519.

96 VGH Mannheim, Urteil vom 8. 11. 2001 - 5 S 1218/99 —, zwei-
felhaft. Es konnte mehr dafiir sprechen, die privatrechtlichen
Handlungsméglichkeiten als allgemeine Erginzung zu den of-
fentlich-rechtlichen Regelungen zu begreifen.
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X. Straflenplanung durch Bebauungsplan

§ 1 Abs. 3 BauGB schlief8t einen Bebauungsplan nicht aus,
der durch eine isolierte Straffenplanung die Erschliefung
fiir eine zundchst nur im Flichennutzungsplan dargestellte
Vorbehaltsfliche erméglichen soll. Eine Abschnittsbil-
dung bei einer isolierten Straflenplanung nach § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB ist zulissig, wenn hinreichend gesichert ist,
dass die Planung nur im Zusammenhang mit der ange-
strebten Gesamtplanung verwirklicht werden wird”.

Die Anwendung der §§ 41 und 42 BImSchG sowie der
16. BImSchV auf die Planung des Baus einer Strafle durch
Bebauungsplan ist nicht deshalb ausgeschlossen, weil es
sich um eine Stichstrafle handelt, durch die ein Gewer-

97 BVerwG, Urteil vom 19. 9. 2002 — 4 CN 1.02 —, DVBI. 2003, 204
= BauR 2003, 209. Zur Klirung der Voraussetzungen, unter de-
nen eine Straflenplanung durch einen Bebauungsplan im Hin-
blick auf den Zeitraum seiner Realisierung noch als erforderlich
im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB angesehen werden kann, ist die
Revision zugelassen, Beschluss vom 14. 2. 2003 — 4 BN 25.02 —
(nunmehr 4 CN 4.03).

begebiet mit nur einem dort anzusiedelnden Gewerbe-
betrieb erschlossen wird®.

XI. Stidtebaurecht 2004

Die Bauleitplanung ist auf Konsolidierungskurs. Das wird
allerdings nicht lange anhalten. Denn inzwischen hat der
Referentenentwurf zum EAG Bau, der Anderungen des
BauGB, des ROG und des UVPG vorsieht, das Licht der
Internetwelt erblickt”. Im Bereich der Bauleitplanung
wird die strategische Umweltpriifung alle Bauleitpline ab-
geschen von den bestandwahrenden Planungen erfassen.
Die Offentlichkeitsbeteiligung wird an Bedeutung ge-
winnen. Vereinfachte Planinderungsverfahren ohne all-
gemeine Offentlichkeitsbeteiligung werden in den Hinter-
grund treten. Durchgreifende gesetzliche Anderungen las-
sen daher nicht mehr lange auf sich warten und werden
nicht nur die planenden Gemeinden vor neue Herausfor-
derungen stellen.

98 BVerwG, Beschluss vom 14. 11. 2000 — 4 BN 44.00 —, NVwZ
2001, 433 = BauR 2001, 603.
99 www.bmvbw.de (Fufin. 60).
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5. Speyerer Planungsrechtstage und Speyerer Luftverkehrsrechtstag
Von Dr. Dietmar Hoénig, Wiesbaden”

Der Tag, an dem bei den Speyerer Planungsrechtstagen
verlautbart werden kann, alle Rechtsprobleme seien ge-
16st, man konne sich gemiitlich dem Rahmenprogramm
widmen, wird wohl eine Utopie bleiben. Zu vielfiltig
sind die immer neuen Detailprobleme, die auf die Fach-
planer zukommen. Gerade aus diesem Grund haben sich
die Speyerer Planungsrechtstage und der Luftverkehrs-
rechtstag als fester Termin zum Meinungsaustausch Giber
aktuell anstehende Probleme etabliert. So war es auch
nicht verwunderlich, dass auf Einladung von Prof. Dr.
Jan Ziekow (Deutsche Hochschule fiir Verwaltungswis-
senschaften, Speyer) die Aula der Verwaltungshochschule
vom 19.3.2003 bis zum 21.3.2003 bis auf den letzten
Stuhl gefiillt war.

I. Luftverkehrsrechtstag

Nachdem es beim letzten Luftverkehrsrechtstag vor allem
um die Wirkungen von Larm ging, standen in diesem Jahr
die Moglichkeiten von lirmbedingten Betriebsbeschrin-
kungen im Mittelpunkt. Vor dem Hintergrund der Dis-

* Zu den Beratungen in den vergangenen Jahren Stiier/Zeh, DVBL
2001, 969; Honig, DVBL. 2002, 818.

kussion um die Verhingung eines Nachtflugverbots im
Zuge des geplanten Ausbaus des Frankfurter Flughafens
unternahm RA Dr. Markus Deutsch (Frankfurt a. M.)
den Versuch einer Systematisierung der Nachtflugverbote.
Dabei stellte er voran, dass in der bisherigen Diskussion
iiber die Verhingung von Nachtflugverboten immer die
Frage aufler Acht blieb, ob ein Verbot von Nachtfliigen
iiberhaupt zulissig sei. Ausgangspunkt seiner Uberle-
gungen war das Urteil des BVerwG zum Flughafen Miin-
chen!, nach dem kein Anspruch auf die Einfihrung eines
absoluten Nachtflugverbot, bestehe, da ein solches nicht
mit dem Widmungszweck als internationaler Grofiflugha-
fen vereinbar sei. Diesen pragmatischen Ansatz machte
sich der Referent zunutze und fithrte ihn einer rechtlichen
Systematisierung zu. Nach seiner Auffassung hingt es von
der widmungsgemifien Verkehrsfunktion ab, in welchem
Umfang Nachtflige zugelassen werden miissen. Die
rechtliche Einordnung erfolge dabei nicht nach dem tat-
sachlichen Flugaufkommen, sondern sei von der Ange-
botsplanung abhingig. Er entwickelte die Kategorie des
Verkehrslandeplatzes, des Verkehrsflughafens und des in-

1 BVerwG, Urteil vom 29. 1. 1991 — 4 C 51.89 —, DVBL. 1991, 885 =
BVerwGE 87, 332 — Miinchen II.
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