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Neue HerausForderungen

Heute mehr denn je ist das kommunale Planungs- und Bauwesen einem \Wandel unter-
worfen. Die rechtlichen Rahmenbedingungen werden komplexer, Investoren treten mit neuen
Wiinschen auf und Funktionenteilung zwischen den Gemeinden wird immer wichtiger.

ie planenden Stadte und Gemein-
D den stehen vor neuen Herausfor-

derungen. Diese ergeben sich
nicht zuletzt aus einem Umbruch in der
Gesellschaft. Neue Anforderungen im
Bereich des Umwelt- und Natur-
schutzes, aber auch neue Nutzungsan-
spriiche an die stédtebauliche Planung
treten hinzu. Neue Formen des Einzel-
handels, Internet und E-commerce stel-
len auch die kommunale Bauleitplanung
vor neue Anforderungen. Neue Ver-
triebsformen und neue Kundenwiinsche
bestimmen die Szene. Seit einiger Zeit
ist auch die Diskussion um die soge-
nannte Factory-outlet-Center entbrannt.
Es handelt sich um groBflachige Einzel-
handelsbetriebe, die unter Ausschaltung
des GroB- und Einzelhandels der Direkt-
vermarktung von Waren aus besonderen
Marktsegmenten dienen und die trotz ih-
res eingeschrénkten Warenangebotes in
der Regel auch Einkaufszentren im Sinne
von Paragraph 11 Il der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sind. Sie sind
dann grundsétzlich nur in Kerngebieten
oder ausgewiesenen Sondergebieten,
nicht in Gewerbegebieten zuléssig.

Biindel von Instrumenten

Die Stadte und Gemeinden haben hier
nicht selten groBe Sorgen. Wenn es nicht
gelingt, die Innenstadte entsprechend
attraktiv zu halten, wird es zu Verddun-
gen und zu Trading-down-Effekten kom-
men, die schlieBlich nicht mehr anzuhal-
ten sind. Hier sind die Stadte und Ge-
meinden aufgerufen, gegenzusteuern
und dafiir Sorge zu tragen, daB die Kun-
den mit ihren sich wandelnden Win-
schen nach Méglichkeit an integrierten
Standorten ein reichhaltiges Angebot
vorfinden. Denn anderenfalls wéren auch
erhebliche Infrastrukturaufwendungen
der 6ffentlichen Hand vertan.

Das Recht der stddtebaulichen Planung
bietet hier in Paragraph 11 der Baunut-
zungsverordnung ein reichhaltiges Biin-
del von Instrumenten, um Fehlentwick-
lungen gegenzusteuern und die Kéufer-
stréme vor allem im Bereich des periodi-
schen und eines Teils des aperiodischen
Bedarfs auch weiterhin in die Zentren
und Ortskerne zu lenken. Die kommuna-
le Bauleitplanung muB die ihr zur Verfi-
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gung stehenden Instrumente besonnen
und klug nutzen.

In Zeiten einer zunehmenden Globalisie-
rung wachsen auch die Stadte und Ge-
meinden enger zusammen. Interkommu-
nale Abstimmung und Funktionenteilung
werden in Zukunft noch gréBer als bisher
geschrieben. Uber die formale Abstim-
mung benachbarter Bauleitpléne hinaus
sind Planungsvorhaben mit Auswirkun-
gen auf Nachbargemeinden in geeigne-
ter Weise abzustimmen. Dabei haben die
Standortgemeinden die Belange der
Nachbargemeinden wie auch die eige-
nen Interessen in die Abwéagung einzu-
stellen. Zugleich ist die Raumordnung
aufgerufen, an der interkommunalen Ab-
stimmung mitzuwirken und dabei im Sin-
ne des Gegenstromprinzips (Para-
graph 1 lll Raumordnungsgesetz) einen
ausreichenden Spielraum fir die kom-
munale Eigenentwicklung zu belassen.
Mehr als in der Vergangenheit tritt der
stadtebauliche Vertrag in den Blickpunkt
des kommunalen Interesses. Er kann vor
allem als Instrument der Konfliktbewalti-
gung und der Lastenverteilung genutzt
werden. Zwar hat die Bauleitplanung
vom Grundsatz her die von ihr hervorge-
rufenen Konflikte auch zu I6sen. Diese
Konfliktbewéltigung kann allerdings
auch in Parallel- oder Nachfolgeverfah-
ren erfolgen, wenn diese in der Lage
sind, eine sachgerechte Konfliktbewalti-
gung tatséchlich zu leisten.

Der stédtebauliche Vertrag erflllt hierzu
gute Voraussetzungen. Er eignet sich
nicht nur in der Sonderform des Durch-
fihrungsvertrages im Zusammenhang
mit der Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans. Auch in ande-
ren Bereichen der kommunalen Planung
kann der stédtebauliche Vertrag als hilf-
reiches Instrumentarium der Lastenver-
teilung genutzt werden. Die jeweiligen
Leistungen miissen allerdings angemes-
sen sein, wofiir die gesetzlichen Leitbil-
der einen Orientierungsrahmen geben.
Je stérker dabei die Lasten auf den Ver-
tragspartner der Gemeinde verschoben
werden, um so gréBer muB in der Regel
der Gemeinwohlbezug und die jeweilige
Rechtfertigung sein, die den stadtebau-
lichen Vertrag tragen.

Sind die vereinbarten Regelungen nicht
mehr angemessen, ist der Vertrag nichtig

und steht zur Riickabwicklung an. Dabei
kann sich die Gemeinde nicht auf Treu
und Glauben berufen, wenn sie etwa ih-
rerseits einen Bebauungsplan aufgestellt
und dem Vertragspartner Baurecht ge-
schaffen hat, dieser die von ihm an die
Gemeinde erbrachte Leistung aber unter
Hinweis auf die fehlende Angemessen-
heit der Regelung spéter wieder zurlick-
verlangt. Bei der Bestimmung von ange-
messenen Regelungen ist daher Vorsicht
geboten.

Weicher Ubergang

Auch im Bereich des Naturschutzrechtes
kommen auf die Stadte, Gemeinden und
Kreise weitere Herausforderungen zu.
Umweltschiitzende Belange werden in
der Bauleitplanung im Rahmen der Ab-
wagung ber{icksichtigt. Durch den Bau-
rechtskompromiB3 ist dabei sicherge-
stellt, daB einerseits die naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelungen (Eingriff,
Vermeidung, Minimierung und Kompen-
sation) abgearbeitet werden, anderer-
seits aber die naturschutzrechtlichen An-
forderungen in der Abwagung mit ande-
ren Belangen zum Ausgleich gebracht
werden kénnen.

Auch der Unterschied zwischen dem am
Ort des Eingriffs vorzunehmenden Aus-
gleich und dem im Landschaftsraum
durchzufiihrenden Ersatz ist in der Bau-
leitplanung aufgegeben und durch ein
System ersetzt, das einen ,weichen
Ubergang*“ zwischen den verschiedenen .
KompensationsmaBnahmen ermdglicht.
Dieser Schritt sollte ursprunglich auch im
Naturschutzrecht vollzogen werden, ist
jedoch als Teil der Gesamtnovelle zum
Naturschutzrecht in der vergangenen
Legislaturperiode gescheitert.

Die naturschutzrechtlichen Berlicksichti-
gungserfordernisse in der Bauleitpla-
nung haben sich inzwischen gut einge-
spielt und werden von den Stadten und
Gemeinden im allgemeinen beherrscht.
Als wohltuend wird empfunden, daB3 die
kommunalen Entscheidungen nicht strikt
gebunden sind, sondern Uber das seit
langem vertraute Abwagungsmodell ge-
wonnen werden. Dies gibt den planen-
den Stadten und Gemeinden eine aus-
reichende Handlungsfreiheit. Auch in
diesem Fall kann der stédtebauliche Ver-
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Planentwurf: Die Anspriiche an die stddtebauliche Planung werden immer groBer.
Foto: The Stockmarket

trag einen Teil der Lasten der natur-
schutzrechtlichen  Konfliktbewaltigung
lbernehmen. Die Gemeinde kann dabei
nach dem Grundsatz vorgehen, daB der
Vorhabentrager den entstehenden Kom-
pensationsbedarf in vollem Umfang zu
tragen hat (Paragraph 135a | Baugesetz-
buch).

Striktere Anforderungen stellen sich da
schon bei einer Beeintrédchtigung von
Vogelschutzgebieten oder den soge-
nannten Fauna-Flora-Habitat-Gebieten
(FFH-Gebieten). Zwar sind inzwischen
durch die Paragraphen 19 a bis 19 ¢ des
Bundesnaturschutzgesetzes (BnatSchG)
die gesetzlichen Grundlagen zur Umset-
zung der Vogelschutzrichtlinie und der
FFH-Richtlinie geschaffen worden. Die
Habitate nach der FFH-Richtlinie sind
aber bisher noch nicht ausgewiesen, ob-
wohl die Fristen hierfir bereits abgelau-
fen sind. Wie etwa die Verfahren vor dem
Bundesverwaltungsgericht zur A 20 oder
zur Ortsumgehung Hildesheim gezeigt
haben, gilt das europdische Richtlinien-
recht nach Ablauf der Umsetzungsfristen
unmittelbar. Fir ausgewiesene oder fak-
tische Vogelschutzgebiete sowie fir po-
tentielle FFH-Gebiete ist daher eine Ver-
traglichkeitspriifung vorzunehmen. Ist
ein Projekt danach vor dem Hintergrund
der Erhaltungsziele fir das Gebiet als
Ganzes oder wesentliche Gebietsteile
unvertraglich, ist es grundsétzlich un-
zulassig.

Das Projekt kann allerdings bei zwingen-
den Griinden des Gberwiegenden &ffentli-
chen Interesses, etwa bei Gefahr flr Leib
und Leben oder zum Schutz des Gebietes
selbst, zugelassen werden. Auch aus
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Uberwiegenden wirtschaftlichen Grin-
den kann eine Projektzulassung erfolgen.
Es durfen keine zumutbaren Alternativen
vorhanden sein. Die Offentlichkeit ist ge-
gebenenfalls zu beteiligen und die erfor-
derlichen KompensationsmaBnahmen
sind zu treffen (Artikel 6 Fauna-Flora-Ha-
bitat-Richtlinie). Sind prioritdre (beson-
ders schiitzenswerte) Gebiete oder Arten
betroffen, ist vor der Zulassung der Pro-
jekte eine Stellungnahme der EU-Kom-
mission einzuholen.

Die Hiirden sind zwar Uberwindbar, er-
fordern aber eine erhdhte Aufmerksam-
keit. Das Konzept ,Natura 2000“ ist da-
bei nicht rein fachlich angelegt. Die pla-
nenden Stadte und Gemeinden haben
daher ein Mitspracherecht bereits bei
der Meldung und Ausweisung der FFH-
Gebiete.

Tréagt das bisherige Meldeverfahren ihren
Vorstellungen nicht ausreichend Rech-
nung, sollten die Gemeinden sich nicht
scheuen, unmittelbar an die Briisseler
Kommission heranzutreten und dort
ihren Standpunkt vorzutragen.

Im Planungsrecht ergeben sich fur die
Kommunen weitreichende Verdnderun-
gen auch aus der Anderungsrichtlinie zur
Umweltvertraglichkeitspriifung ~ (UVP-
Anderungsrichtlinie). Deren  Umset-
zungsfristen sind inzwischen abgelau-
fen, sie gilt daher nun unmittelbar. Be-
reits heute ist flr Einzelhandelsflachen
mit einer GeschoBflache von mehr als
5000 Quadratmetern eine Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) vorzuneh-
men. Auch die Errichtung von Fetienddr-
fern, Hotelkomplexen und sonstigen
groBen Einrichtungen fiir die Ferien- und

Fremdenbeherbergung ist bereits heute
UVP-pflichtig.

Durch die UVP-Anderungsrichtlinie ist
der Katalog der Infrastrukturprojekte er-
heblich erweitert worden. Fir Stadte-
bauprojekte etwa, einschlieBlich der Er-
richtung von Einkaufszentren und den
Bau von StraBen, ist in Zukunft ein Pr{f-
verfahren vorgeschaltet, bei dessen fir
Umweltbelange negativem Ausgang ei-
ne férmliche UVP durchzufithren ist.

Die Ergebnisse sind in einem Umweltbe-
richt darzulegen, der neben die Begrin-
dung des Bebauungsplanes tritt und
ebenfalls in der férmiichen Birgerbeteili-
gung und in der Tragerbeteiligung mit
auszulegen ist. Fehler in der Einschét-
zung der UVP-Pflicht kdnnen jedoch
nach den vorgesehenen gesetzlichen
Regelungen unbeachtlich sein.

Da die UVP-Anderungsrichtlinie nicht
rechtzeitig umgesetzt worden ist, gelten
ihre neuen Anforderungen bereits heute
fir neu aufzustellende Bebauungsplédne
unmittelbar. Es wird daher empfohlen, ei-
ne Prifung der Umweltbelange bereits
heute nach dem Entwurf des Artikelge-
setzes vorzunehmen. Anderenfalls be-
steht die Gefahr, daB Bebauungsplédne
spater in der Gerichtskontrolle an einer
fehlenden UVP scheitern.

Kommunale Interessen

Mit dem weiteren Ausbau der Infrastruk-
tur in Ost und West stellt sich auch die
Frage des Verhaltnisses zwischen kom-
munaler Bauleitplanung und Fachver-
waltungen neu. Auch die an sich bevor-
rechtigte privilegierte Fachplanung hat
dabei auf kommunale Interessen nach
Méglichkeit Ricksicht zu nehmen. Die
Gemeinden sind zu beteiligen und st&d-
tebauliche Belange sind zu berlicksichti-
gen (Paragraph 38 Baugesetzbuch). Fir
aufgegebene oder nicht mehr benétigte
Bahnanlagen bedeutet dies beispiels-
weise, daB die Eisenbahnverwaltung
durch ein Hinauszdgern der Entwidmung
nicht beliebig lange die Hand auf Bahn-
liegenschaften legen darf.

Das Stadtebaurecht bleibt weiter in Be-
wegung. Die planenden Stadte und Ge-
meinden wiirden sich wiinschen, daB die
bevorstehenden Gesetzesénderungen
noch Uberschaubar bleiben und daB
nicht bald auch fir Rat und Verwaltung
der Ausspruch gilt, den ein Planer ver-
zweifelt tatigte, als er von einem Fortbil-
dungskurs in Amerika zuriickkehrte: ,I'm
still confused, but on a much higher le-
vel“ (,,Ilch bin zwar immer noch véllig ver-
wirrt, aber auf einem wesentlich héheren
Niveau®). Bernhard Stiier

Professor Dr. Bernhard Stter ist Fachanwalt fir Verwal-
tungsrecht und Notar in Miinster.
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