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Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht, Miinster*

tidtebauliche Planung steht im

Mittelpunkt eines gestiegenen
offentlichen Interesses. Die vielfilti-
gen Nutzungsanspriiche, ein gewach-
senes UmweltbewuBtsein und die Ge-
fahr einer gerichtlichen Kontrolle ha-
ben dabei ein Spannungsfeld hervor-
gerufen, in dem die planende Ge-
meinde sich nicht selten iiberfordert
fiihlt. Wer enttduschte Gemeindever-
treter nach der Aufhebung eines Be-
bauungsplanes aus dem Gerichtssaal
hat gehen sehen, der weil3, dal hier
Probleme liegen, die der Aufarbei-
tung, vielleicht sogar der Korrektur
bediirfen. Das Konfliktfeld Bauleit-
planung ist in der Tat spannungsgela-
den: Industrie und Handel verlangen
die Bereitstellung gewerblicher Bau-
flichen. Gewachsene Gemengelagen
bereiten Sorgen. Verbrauchermérkte
auf der grilnen Wiese gefihrden die
Innenstidte. Wo der ,, Tante-Emma-
Laden“ auszieht, riicken Spielhallen

nach. Die Altlastensanierung erfor- =

dert Milliardenaufwendungen. Auch
die neuere Rechtsprechung des
BVerwG zum Verkehrsldrmschutz be-
reitet den Stddten und Gemeinden er-
hebliche Sorgen. Die Umsetzung der
EG-Richtlinie zur Umweltvertrag-
lichkeitspriifung steht an. Probleme
iiber Probleme, welche die Konflikt-

16sungskapazititen bis an den Rand
erschopfen, sie moglicherweise sogar
schon iiberfordern. In dieser Situation
gilt es, Ruhe zu bewahren und den
Blick auf die wesentlichen Fragestel-
lungen zu richten, die allerdings der
Bewiiltigung durch Bauleitplanung
bediirfen. Mit den Gemengelagen,
Verbrauchermirkten, Spielhallen, Alt-
lasten und dem Larmschutz sollen
Schwerpunkte behandelt werden, die
das Konfliktfeld Bauleitplanung in der
aktuellen Diskussion bestimmen. Da-
bei sind keine eindimensionalen Lo-
sungen in Sicht. Abwégung, Interes-
senausgleich, Riicksichtnahme auf
schiitzenswerte Belange, Optimie-
rungsklauseln, Vorsichtigkeitsgebote
und Verteilung der Problemldsungs-
kapazitdt auf mehrere Schultern be-
stimmen vielmehr das Bild.

1. Konfliktbewdltigung oder
Konflikttransfer

D ie Bauleitplanung hat im
Spannungsfeld raumrelevan-
ter stidtebaulicher Nutzungskonflikte
einen am Abwigungsgebot orientier-

ten Interessenausgleich vorzunehmen.
Das Gebot der Konfliktbewdltigung

verlangt dabei, daB alle der Planung
zuzurechnenden Konflikte in der Bau-
leitplanung moglichst einer Losung
zugefithrt werden. Das Konfliktbe-
wiltigungsgebot gilt nicht nur im
Fachplanungsrecht, fiir das es ent-
wickelt worden ist, sondern auch im
Bereich der Bauleitplanung, allerdings
mit der Besonderheit, dal dem Be-
bauungsplan — anders als regelméBig
im Fachplanungsverfahren — ein Bau-
genchmigungs- oder immissions-
schutzrechtliches Genehmigungsver-
fahren nachfolgt, in dem sozusagen
eine Nachkorrektur bzw. Feinsteue-
rung geleistet werden kann.

Mit dieser verfahrensrechtlichen
Besonderheit hdngt zusammen, daf
das Gebot der Konfliktbewéltigung
im Bereich der Bauleitplanung nicht
iiberspannt werden darf;: Die Zusam-
menstellung des Abwégungsmaterials
fordert nur die Beriicksichtigung der
mehr als geringfiigigen, schutzwiirdi-
gen und erkennbaren Belange
(BVerwGE 59,87). Belange, die in
diesem Filter hingenbleiben — also ge-
ringfiigig, nicht schutzwiirdig oder

*  Der Beitrag beruht auf einem Vortrag, den der Verfasser auf
Einladung der Juristischen Gesellschaft Osnabriack Emsland
am 24. November 1988 in der Industrie- und Handelskam-
mer zu Osnabriick gehalten hat.
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nicht erkennbar sind, sich dem Planer
also nicht aufdringen -, brauchen in
die Abwigung nicht eingestellt zu
werden und fallen auch bei der Kon-
fliktbewiltigung aus. Die Konflikt-
bewiltigung kann sich dabei auf die
Loésung der wirklich wichtigen und
erkennbaren Probleme beschrinken.
Sie darf nicht mit volliger Konfliktbe-
seitigung oder Konfliktfreiheit gleich-
gesetzt werden. Auch diirfen an die
Feinkornigkeit der Festsetzungen kei-
ne iiberspannten Erwartungen gestellt
werden.

Richterliche Zuriickhaltung in der
Anwendung des Konfliktbewilti-
gungsgebotes ist vor allem bei Ge-
mengelagen am Platz - also Berei-
chen, in denen unterschiedliche,
grundsétzlich unvertrigliche Nutzun-
gen auf engem Raum zusammen-
treffen, wie etwa nebeneinander
liegenden Industrie- und Wohn-
gebieten aber auch in den vielfiltigen
Formen der Durchmischung gewerb-
lich-industrieller und wohnlicher
Nutzung. In solchen Fillen sind Kon-
fliktsituationen geradezu vorgeprigt,
und sie konnen durch eine auch noch
so gute Planung hiufig nicht vollig
beseitigt werden. In vorhandenen
Gemengelagen ist daher das Gebot der
Konfliktbewiltigung auf der Grund-
lage der ,Mittelwertrechtsprechung®
(BVerwGE 50, 49 [Tunnelofen]) nach
MalfBgabe des Riicksichtnahmegebotes
(BVerwGE 52, 122; BVerwGE 55,
369) im Sinne gesteigerter Duldungs-
pflichten und verminderter Einwir-
kungsmoglichkeiten modifiziert und
am Verbesserungsgebot ausgerichtet.
Auch eine Zuriickstellung von Um-
weltbelangen kann in solchen Fillen
gerechtfertigt sein, wenn die beste-
henden Konflikte gemildert und im
Sinne einer Verbesserung der Um-
weltsituation entschirft werden. Vor-
handene Anlagen kdnnen durch Bau-
leitplanung auf den Bestandsschutz
festgeschrieben werden.

Das Gebot der Konfliktbewilti-
gung darf — wie gesagt - nicht iiber-
spannt werden. Die Bauleitplanung
hat mit dem stidtebaulichen Instru-
mentarium des BauGB nur eine be-
schrinkte Konfliktlosungskapazitit,
die sich nur auf die der Bauleitplanung
zuzurechnenden Konflikte beziehen
kann. Ein Konflikttransfer — also eine
Verschiebung der Konfliktbewilti-
gung in andere Verfahren — wird sich
daher hiufig nicht vermeiden lassen.
Das BVerwG hat in anderen Ent-
scheidungen deutlich gemacht, da3
hier dem Baugenehmigungsverfahren
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oder immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren eine eigenstén-
dige Bedeutung auch im Rahmen
der Lastenverteilung zukommen kann.
Im Verfahren Kraftwerk Reuter hat
das BVerwG die Auffassung befiir-
wortet, dafl die Aufgabe der Bauleit-
planung dort ende, wo die Bewilti-
gungsmaoglichkeiten des nachfolgen-
den immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahrens eingreifen
(BVerwGE 69,30). Auch das Bauge-
nehmigungsverfahren kann insbeson-
dere durch die Priifung am MaBstab
des §15BauNVO Entlastungsfunk-
tionen fiir die Bauleitplanung iiber-
nehmen und dazu beitragen, daB die
Aufstellung des Bebauungsplanes hier
zwar die groben Ziige, nicht jedoch
alle Unvertraglichkeiten im Einzelfall
bereits priifen mufl. Deshalb ist ein
Bebauungsplan auch vnicht nur des-
halb nichtig, weil er zwar in der
Zuordnung der unterschiedlichen Ge-
biete (etwa Wohngebiet und heran-
riickendes Gewerbe) im Grundsatz die
richtige Weichenstellung vorgenom-
men hat, sich jedoch im Einzelfall un-
vertriagliche Nutzungen ergeben kon-
nen, die einer Genehmigungserteilung
entgegenstehen. Das OVG Miinster
hatte hier etwa verlangt, daf} bei An-
wendung des Abstands- und Plan-
ungserlasses alle Nutzungen der Ab-
standsliste im einzelnen ausgeschlos-
sen werden, die sich fiir das jeweilige
Grundstiick im Blick auf die benach-
barte Bebauung als unvertriglich her-
ausstellen. Nach der neueren Recht-
sprechung des BVerwG reicht hier
aus, dafB} die wesentlichen Grobstruk-
turen der Nutzung sich in dem Bebau-
ungsplan wiederfinden, Einzelfallun-
vertriglichkeiten jedoch mit Hilfe des
§15 BauNVO ausgeglichen werden
konnen.

Auch an die Feinkdrnigkeit der
Bauleitplanung diirfen keine iiber-
spannten Anforderungen gestellt wer-
den. Ob der Bebauungsplan sich auf
die Mindestfestsetzungen beschrinkt
oder schon sehr detaillierte Angaben
enthilt, ist eine Frage des Einzelfalls,
vielfach auch der ZweckmaiBigkeit.
Angebotsplanungen, die sich an eine
Vielfalt kiinftiger Nutzer richten, wer-
den zumeist recht weit gehalten wer-
den. Steht ein Investor bereits fest,
kann die Planung engere Fesseln anle-
gen und sehr konkrete Aussagen ent-
halten (BVerwG, B. v. 28.8.1987 -
4N 1.86 - ZfBR 1988, 44). Die plane-
rische Zuriickhaltungist auch im Hin-
blick auf die betroffenen Grundstiicks-
interessen hinzunehmen, weil insbe-
sondere zum Schutze nachbarlicher

Interessen in § 15 BauNVO, der nach-
barschiitzende Funktionen hat, aus-
reichende Nachsteuerungsmoglich-
keiten bestehen. So hat das BVerwG
neuerdings die Ausweisung einer Ge-
meinbedarfsfliche mit dem Zusatz
»Schule und Anlagen fiir soziale und
sportliche Zwecke“ als hinreichend
bestimmt angesehen (BVerwG, Urt. v.
11.3.1988 - 4 C 56.84 - DVBI. 1988,
845), weil nachbarliche Unvertrig-
lichkeiten im Baugenehmigungsver-
fahren ausgeschlossen werden konn-
ten.

Zuriickhaltung der Bauleitplanung
kann auch mit dem Hinweis auf
nachfolgendes Verwaltungshandeln
(BVerwG DVBIL. 1988, 1273 [Ham-
burger Verwaltungsgebdude]) ge-
rechtfertigt werden. So kann etwa die
Losung der Verkehrsprobleme dem
Straflenverkehrsrecht iiberlassen blei-
ben, wenn dieses in der Lage ist, nach-
barlichen Unzutriglichkeiten entge-
genzuwirken. Auch mufl die Mog-
lichkeit bestehen, durch ,,Selbstver-
pflichtungen der Gemeinden“ oder
privatrechtliche Vereinbarungen die
Bauleitplanung zu entlasten, wenn
dort die Konfliktbewiltigung geleistet
werden kann. So hat das BVerwG
jiingst entschieden, daB auch eine
Verpflichtung der Gemeinde zur Ge-
wihrung von passivem Schallschutz,
wie sie sich etwa aus der Begriindung
eines Bebauungsplanes ergibt, ein zu-
lassiges Mittel der Lastenverteilung
darstellt. Die dadurch Begiinstigten
konnen aus solchen Zusicherungen
auch (vollstreckbare) Rechtsansprii-
che ableiten. Ergeben sich Schwierig-
keiten in der Umsetzung oder bei der
spateren Bewiltigung der so verscho-
benen Konflikte, sind solche Defizite
im Verwaltungsvollzug durch ent-
schidigungsrechtliche Kompensa-
tionslosungen auszugleichen. Der
(partielle) Konflikttransfer in andere
Verfahren oder informelles Verwal-
tungshandeln kann dabei nur gelin-
gen, wenn diese Regelungen auch
konfliktlésungsfihig in dem Sinne
gemacht werden, daB sie die sichere
Gewdihr fiir eine Problembewiltigung
bieten.

Bei allem darf die europarechtliche
Dimension nicht aus dem Blick gera-
ten. Die Einfiihrung des européischen
Binnenmarktes im Jahre 1992 stellt
auch an die Bauleitplanung neuartige
Anforderungen, um einerseits den
Standort Bundesrepublik Deutsch-
land im internationalen Bereich kon-
kurrenzfihig zu halten und zugleich
den erreichten Umweltstandard nicht
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aufzugeben. Hier setzt die EG-Richi-
linie zur Umweltvertriglichkeitsprii-
Jfung MaBstibe, die der Umsetzung in
innerstaatliches Recht bediirfen. Das
Bauleitplanverfahren kann diesen An-
forderungen der EG-Richtlinie zur
Umweltvertriaglichkeitspriifung nur
geniigen, wenn die umweltrelevanten
Auswirkungen der Bauleitplanung
ermittelt, bewertet und beriicksichtigt
werden. Dies setzt dem Konflikttrans-
fer Grenzen (Bosselmann, DVBI
1988, 724; Steinberg, DVBI. 1988,
995). Das Gebot der Problembewalti-
gung durch Bauleitplanung kann da-
her mit Hinweis auf andere konflikt-
bewiltigende Verfahren nur insoweit
reduziert werden, wie diese anderen
Verfahren in der Lage sind, solche
Konfliktlosungen zu leisten. Es kann
demgegeniiber nicht hingenommen
werden, wenn etwa bestimmte Um-
weltbelange in der Bauleitplanung zu-
nichst auf Folgeverfahren vertrostet
wiirden und dort am Ende ganz auf
der Strecke blieben. Umweltrecht und
Umweltpolitik verlangen nach konse-
quentem Handeln. Einen Verschiebe-
bahnhof fiir Umweltbelange darf es
auch in einem stirker zusammen-
wachsenden Europa nicht geben. Der

vorliegende Gesetzentwurf zur Um-
setzung der EG-Richtlinie durch ein
UVP-Artikelgesetz sieht im Bereich
der Bauleitplanung keine Anderung
des bisherigen Aufstellungsverfahrens
vor. Das BauGB kann aber dann nur
,UVP-fit“ gemacht werden bzw. blei-
ben, wenn Liicken in der Konfliktbe-
wiltigung vermieden werden und ein
sachgerechter Interessenausgleich ge-
wihrleistet bleibt. Aus dieser Sicht
sind der vorliegende UVP-Gesetzent-
wurf, aber auch die neuere Rechtspre-
chung des BVerwG neuerdings gele-
gentlich auf den eher kritischen Priif-
stand geraten. Jedenfalls diirfen inso-
weit keine Liicken in der Konfliktbe-
wiltigung und im Rechtsschutzsystem
entstehen.

2. Konzentration auf
das Wesentliche

D er Riickzug der gerichtlichen
Kontrolle aus einer iiberzoge-
nen Form- und Verfahrenspriifung ist
zu begriiBen. Wenn in den 70er Jah-
ren nach sachkundiger Einschitzung

etwa 90% aller Bebauungspline fiir

nichtig angesehen wurden — mehr als
die Hilfte der Bauleitplidne scheiterte
schon an nicht hinreichender Be-
kanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses, des Auslegungsbeschlusses,
des Satzungsbeschlusses oder der Ge-
nehmigung -, finden wir Ende der
80er Jahre eine durch Selbstkorrektur
gelduterte Rechtsprechung vor, die
sich nicht mehr ,jungefragt® auf die
Suche nach Form- und Verfahrensfeh-
lern begibt - eine bei aller dogmati-
schen Schwiche dieses Prinzips
durchaus begriilenswerte Einstellung.
Die gednderten Heilungsvorschriften
(§§ 155a und b BBauG) und vor allem
der neu eingefiihrte numerus clausus
der Fehlergriinde (§§ 214, 215
BauGB) hat hier zuséitzliche Entla-
stung gebracht. Dies ist allerdings
nicht allein das Verdienst der Gesetz-
geber, sondern vor allem auf eine An-
derung der Sichtweise in der Recht-
sprechung zuriickzufiihren, die auch
die neuen bestandskraftsichernden ge-
setzgeberischen Regelungen ,abge-
segnet“ hat (vgl. auch BGH, Urt. v.
1.10.1987 - 1II ZR 184/86 - ZfBR
1988, 145). Die Entwicklung gipfelt
in  neueren Entscheidungen des
BVerwG, in denen ein verfahrensfeh-
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lerhaft zustandegekommener Aufstel-
lungsbeschluB nach §212 BauGB fiir
die RechtmiBigkeit eines Bebauungs-
planes regelmiBig nicht von Bedeu-
tung ist (BVerwG, B.v. 8.12.1987 - 4
NB 3.87 — ZfBR 1988, 88). Auch ist
ein Bebauungsplan bundesrechtlich
nicht deshalb nichtig, weil Ratsbe-
schliisse, die im Verfahren zu seiner
Aufstellung vor dem Satzungsbe-
schluB} gefalit worden sind, infolge der
Mitwirkung von befangenen Ratsmit-
gliedern rechtswidrig sind. Weder ein
wirksamer Aufstellungsbeschlufl noch
iberhaupt ein Ratsbeschluf3 zur Ein-
leitung des formlichen Biigerbeteili-
gungsverfahrens nach § 3 II BauGB ist
danach Wirksamkeitsvoraussetzung
(BVerwG, B. v. 15.4.1988 - 4 N 4.87
- BauR 1988, 562). Auch fiir das
Entwicklungsgebot — also hinsichtlich
des Erfordernisses, den Bebauungs-
plan gem. § 8 [ BauGB aus dem Fli-
chennutzungsplan zu entwickeln — hat
die Rechtsprechung seit einiger Zeit
Entwarnung gegeben. Im Bereich der
Form- und Verfahrensfehler ist daher
eine fiir die Gemeinden begriiBBens-
werte Entlastung eingetreten. Die in-
haltliche Kontrolle ist an die Stelle
gelegentlich iibertriebener Verfahrens-
iberpriifung getreten — ein Beweis fiir
die These, daB nicht nur der Gesetzge-
ber, sondern auch die Rechtsprechung
wichtige Weichenstellungen im Be-
reich der Bauleitplanung vornehmen
kann. Die Heilungs- und beschrink-
ten Riigemoglichkeiten (§§ 155a und
b BBauG, §§ 214,215 BauGB) konnen
dabei in der tdglichen Praxis weiter
ausgebaut werden.

3. Verbrauchermdrkte

E rhebliches Konfliktlosungspo-
tential bestand in der Vergan-

genheit auch im Bereich der Ansied-
lung von Einkaufszentren, groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben und son-
stigen Handelsbetrieben. Hier bestand
insbesondere in den 70er Jahren die
Tendenz, auf ein gewandeltes Kéufer-
verhalten mit groBflichigen Verbrau-
chermairkten auf der griinen Wiese zu
reagieren. Diese Fehlentwicklungen
konnten besonders fiir die Stadtstruk-
tur, das Niveau und das Erschei-
nungsbild der gewachsenen Innen-
stiddte nicht ohne Auswirkungen blei-
ben. Hier haben die Novellen zur
BauNVO eine erhebliche Entlastung
gebracht, indem sie die groBflichigen
Einzelhandelsbetriebe mit negativen
raumstrukturellen und stddtebauli-
chen Auswirkungen den Kerngebie-
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ten oder Sondergebieten zugewiesen
haben (§11 IIT BauNVO). Die Sen-
kung der Vermutungsgrenze von
1500 m? GeschoBfliche (BauNVO
1977) auf 1200 m? (BauNVO 1986)
hat einen zusétzlichen Beitrag dazu ge-
leistet, dal die Ansiedlung von Ver-
brauchermirkten auf stidtebaulich
erwiinschte Standorte begrenzt wer-
den kann. Die Rechtsprechung hat
dabei hervorgehoben, dall die Uber-
schreitung der Vermutungsgrenze
derartige negative Auswirkungen in-
diziert und diese Bedenken von dem-
jenigen ausgeriumt werden miissen,
der sich auf die Zuldssigkeit eines sol-
chen Vorhabens beruft (BVerwGE 77,
308). In bereits beplanten Gebieten ist
nach den verschiedenen Fassungen
der BauNVO zu unterscheiden. In Be-
bauungspldnen, denen die BauNVO
1968 zugrundeliegt, ist ein Verbrau-
chermarkt danach in einem ausgewie-
senen Gewerbegebiet nur unzulissig,
wenn iibergemeindliche Versorgungs-
strukturen betroffen sind. Bei Bebau-
ungsplidnen, die unter Geltung von
§11 III BauNVO 1977 bzw. 1986
aufgestellt worden sind, gilt die Ver-
mutungsgrenze von 1500 m? bzw.
1 200 m? GeschofBfldche. Nicht zu den
groBflichigen Einzelhandelsbetrieben
rechnende sog. , Nachbarschaftsli-
den“ - die Grenze liegt bei etwa
700 m? Verkaufsfliche — unterfallen
den Einschrinkungen des §11 III
BauNVO nicht, konnen also je nach
GroBe etwa in einem Mischgebiet
oder — wenn sie noch kleiner sind -
sogar in einem Allgemeinen Wohnge-
biet zuldssig sein.

Dem Verlust der inneren Homoge-
nitdt eines Mischgebietes kann nach
§ 15 BauNVO entgegengewirkt wer-
den, wie das BVerwG neuerdings ent-
schieden hat (BVerwG, Urt. v.
4.5.1988, BauR 1988, 440 [Hofgar-
ten]). Das Gericht hatte dabei zu kla-
ren, ob ein weiterer (kleiner) SB-Dis-
countladen mit einer Verkaufsfliche
von ca. 700 m? in einem ausgewiese-
nen Mischgebiet auch dann zuléssig
ist, wenn damit die Einzelhandelsnut-
zung gegeniiber der gewerblichen
Nutzung ein deutliches Ubergewicht
erhilt. Das BVerwG hat hier zur Si-
cherung der inneren Homogenitit ei-
nes Mischgebietes — also zur Erhal-
tung der inneren Ausgewogenheit und
des quantitativen Mischungsverhilt-
nisses zwischen Wohnnutzung und
nichtstorender gewerblicher Nutzung
—aus § 15 BauNVO das Verbot eines
Umkippens eines solchen Baugebietes
abgeleitet und die Versagung der Bau-
genehmigung bestitigt.

Handlungsbedarf kann sich insbe-
sondere bei dlteren Bebauungsplinen
(BauNVO 1962/1968) ergeben, die
durch Anderungsverfahren auf das
neue Recht umgestellt werden kon-
nen. Dabei ist allerdings Vorsicht am
Platz: Die Umstellung setzt eine Ab-
wigung der betroffenen Belange vor-
aus, wobei auch die Interessen des ge-
werbetreibenden Grundstiickseigen-
tiimers an einer Ansiedlung oder einer
Erweiterung eines groBflichigen Ein-
zelhandelsbetriebes zu beriicksichti-
gen sind. Hier sind von der Rechtspre-
chung bei Gelegenheit Anderungsver-
fahren am Abwégungsverbot geschei-
tert. Die sich daraus ergebenden ent-
schiadigungsrechtlichen Risiken soll-
ten dabei nicht unterschitzt werden.
Daneben bieten § 1 V und IX BauN-
VO ausreichende Moglichkeiten,
auch unterhalb der Vermutungsgrenze
des § 11 II1 BauNVO Fehlentwicklun-
gen entgegenzusteuern und auch nicht
groBflichige ,Nachbarschaftsliden*
(VK unter 700 m?) aus besonderen
stddtebaulichen Griinden auszuschlie-
Ben. Dies unterliegt allerdings einem
gesteigerten Begriindungs- und Recht-
fertigungszwang (BVerwGE 77, 308).
Einschrinkungen der Verkaufsfliche
unterhalb der Vermutungsgrenze des
§ 11 III BauNVO sind danach nur zu-
lassig, wenn solche speziellen Ge-
sichtspunkte dies rechtfertigen. Je
konkreter argumentiert werden kann,
um so eher hilt die Plandnderung ei-
ner gerichtlichen Kontrolle stand.

4. Spielhallen

S tidtebauliche Nutzungskonflik-
te treten auch bei der zuneh-
menden Flut der Spielhallen auf, die
sich in vielen Innenstidten und Ge-
meindezentren etablieren. Hier sollte
das bisher vorhandene stidtebauliche
Instrumentarium genutzt aber auch
weiter ausgebaut werden. Die pla-
nungsrechtliche Zulissigkeit von
Spielhallen ist an den unterschiedli-
chen Gebietskategorien der BauNVO
ausgerichtet: Kerngebietstypische
Spiclhallen, die als zentrale Dienstlei-
stungsbetriebe einen groBeren Ein-
zugsbereich haben und die fiir ein gro-
Beres allgemeines Publikum erreich-
bar sein sollen (BVerwG NVwZ 1986,
643; B. v. 28.7.1988, ZfBR 1988, 277
[Gewerbegebiet]), sind nur in Kern-
gebieten zuldssig. In der Rechtspre-
chung zeichnet sich hier zur Abgren-
zung der GroBenordnung ab, daB es
sich um Betriebe mit deutlich mehr als
100 m? Nutzfliche, mehr als 20 Spie-
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lemoglichkeiten (davon mehr als 6
Geldspielgerite), mit mehr als 40 Be-
sucherpldtzen und einer lingeren Off-
nungszeit als 22.00 Uhr handelt. Sol-
che kerngebietstypischen Spielhallen
(vgl. auch OVG Liineburg, Urt. v.
11.9.1987 -6 A 139/86 — ZfBR 1988,
95 fiir eine Spielhalle von 150 m?
Nutzfliche) sind, wie gesagt, nur in
ausgewiesenen Kerngebieten oder in
“nichtbeplanten Innenbereichen mit
Kerngebietsstruktur zuldssig (§ 31 11
BauGB).  Mischgebietsvertrigliche
Spielhallen unterhalb dieser Grenze
sind grundsétzlich auch in Mischge-
bieten oder Gewerbegebieten zuldssig.
Es handelt sich dabei um Betriebe mit
einer Nutzfliche von nicht wesentlich
mehr als 100 bis 120 m? und nicht
mehr als 20 Spielemoglichkeiten (da-
von nicht mehr als 6 Geldspielgeri-
ten). Die Offnungszeiten sind regel-
maBig auf 22.00 Uhr bzw. ausnahms-
weise 23.00 Uhr begrenzt. Kleinere
Spielhallen mit nicht mehr als 50 m?
Nutzfliche und hochstens 10 Spielge-
riten (davon hochstens 2 bis 3 Geld-
spielgerite) kénnen wohngebietsver-
trdglich sein. Allerdings ist dies nicht
unumstritten. Es wird auch die Auf-
fassung vertreten, dafl in Wohngebie-
ten zwar Gaststdtten, nicht aber Spiel-
hallen zuldssig sind.

Erweist sich das beantragte Vorha-
ben danach als zuldssig, etwa weil das
Grundstiick, fiir das eine Nutzungsin-
derung beantragt wird, im Bebau-
ungsplan als Kerngebiet ausgewiesen
ist oder es sich um eine mischgebiets-
vertrdgliche Spielhalle in einem
Mischgebiet handelt, stellt sich die
Frage, in welchem Umfang die Ge-
meinde durch planerische Auswei-
sungen den Ausschiuf solcher Vorha-
ben doch noch bewirken kann. Einer-
seits kommt hierfiir die Ausweisung
von Baugebieten in Betracht. Ein
nichtbeplanter Innenbereich, der un-
terschiedliche Nutzungsstrukturen auf-
weist und vielleicht in den Bereich des
Mischgebietes gerit, konnte zu einem
Allgemeinen Wohngebiet entwickelt
werden, wenn dies nach Lage der
Dinge in Betracht kommt. Dann
konnten Spielhallen, die eine echte
Kerngebietsnutzung oder eine Misch-
gebietsnutzung darstellen, ausgeschlos-
sen werden. Bei Wahrung des Gebiets-
charakters kénnen Einschrinkungen
auch nach § 1 VBauNVO oder — wenn
besondere stidtebauliche Griinde dies
rechtfertigen (BVerwGE 77,308) -
nach § 1 IX BauNVO erfolgen. Dies
setzt allerdings voraus, daB spezielle
stidtebauliche Griinde einen solchen
AusschluB} rechtfertigen. Auch hier

gilt: Je konkreter und aus stidtebauli-
cher Sicht iiberzeugender die Begriin-
dung, um so eher lassen sich Ein-
schriankungen rechtfertigen. Dies gilt
iibrigens auch fiir andere nicht nur aus
stiddtebaulicher Sicht vielfach als mif}-
liebig empfundene Nutzungen wie Vi-
deoshows etc. Reine Videoverkaufs-
oder Verleihgeschifte sind demge-
geniiber nicht als Vergniigungsstitten
anzusehen, sondern werden als Ein-
zelhandelsbetriebe eingestuft, die je
nach Gebietsstruktur zulissig sind.

Die AusschluBl- und Begrenzungs-
moglichkeiten sollten hier bei der an-
stehenden Novellierung der BauNVO
im Sinne der gemeindlichen Pla-
nungshoheit erweitert werden (Bie-
lenberg/Sofker, DVBL. 1988, 987,
Erdmann, DVBL. 1988, 1094). Dazu
kdme etwa in Betracht, die Spielhallen
in Wohngebieten generell auszu-
schliefen und sie in Dorf-, Misch- und
Gewerbegebieten in den Ausnahme-
katalog aufzunehmen. Manchem er-
scheinen allerdings diese Uberlegun-
gen nicht weitreichend genug. Ande-
rerseits ist zu bedenken, dal es den
Gemeinden verwehrt ist, eine ,eigene
Spielhallenpolitik“ zu betreiben. Ge-
rade bei der Nutzung der Einschrin-
kungsmoglichkeiten in § 1 V und IX
BauNVO ist gemeindliche Begriin-
dungs-Phantasie und nicht selten Wa-
gemut gefragt, um die Struktur der
Innenstiddte zu bewahren und ein Ab-
sinken ganzer Geschifts- und Wohn-
viertel zu verhindern.

5. Altlasten

S eit den spektakuldren Beispielen
in Bielefeld-Brake oder Dort-

mund-Dorstfeld ist das Problem der
Altlastensanierung in den Mittelpunkt

des Interesses einer breiten Offent-
lichkeit getreten. Die Altlastensanie-
rung stellt dabei ein vielschichtiges
und komplexes Problem dar, weil die
abfallrechtlichen und wasserrechtli-
chen Bestimmungen ebenso wie ande-
re umweltrechtliche Fachgesetze nicht
ausreichen, um eine problemadidqua-
te, am Verursacherprinzip orientierte
Losung zu gewdhrleisten. Vor allem
aber muf} das allgemeine Polizei- und
Ordnungsrecht mit seinem auf iiber-
sehbare monokausale Gefahrenberei-

che ausgerichteten Storerbegriff bei

diesen modernen Umweltrisiken und
Umweltschiden versagen. Lediglich
mittelbare Verursacher sind nicht in
Anspruch zu nehmen, vormalige Zu-
standsstorer vielfach nicht mehr greif-
bar oder in Konkurs geraten. Die heu-
tigen Grundeigentiimer berufen sich
auf ihre mangelnde eigene Verursa-
chung, auf die den damaligen Be-
triebsinhabern erteilten Genehmigun-
gen, aus denen sie eine Legalisie-
rungswirkung ableiten oder auf eine
vorrangige Verantwortlichkeit ande-
rer Behorden. Vielfach sind auch die
Verursacherketten nicht mehr nach-
zuvollziehen. Der Gefahren- und Ver-
ursacherverdacht verrieselt im Sande.

In dieser schwierigen Situation, in
der auf die 6ffentliche Hand und da-
mit die Allgemeinheit erhebliche Sa-
nierungskosten zukommen, wie sich
an der Griindung von Altlastenver-
binden zeigt, haben die Gemeinden
bei der Aufstellung von Bauleitplinen
eine wichtige Steuerungs- und Kli-
rungsfunktion. Die neu eingefiihrten
Kennzeichnungsmoglichkeiten in
§ 511 Nr. 3 BauGB fiir den Fliachen-
nutzungsplan und §9 V Nr. 3 BauGB
fiir den Bebauungsplan weisen auf die
Bedeutung der Altlastenproblematik
als Bestandteil der Abwdgung hin. Die

Wie kinderfreundlich auch Behorden
sein konnen, zeigt die Stadtverwaltung
Salzkotten. An geeigneten Stellen in-
nerhalb des Rathauses sind seit einiger
Zeit ,Spielecken” eingerichtet worden,
in denen Bauklotze, verschiedene
Spiele, Puzzles und Bilderbucher Kin-
der zum Spielen einladen.

Beh6rden abzubauen.

Kinderfreundliche Verwaltung

So werden nach Auffassung des Stadtdirektors glelch zwei Fliegen mit einer
Klappe geschlagen. Zum einen kdnnen die Eltern ihre notwendigen Behorden-
gange in Ruhe erledigen, und zum anderen wird auf diese Weise schon friihzeitig
damit begonnen, mogliche ,Schwellenangste* gegeniiber dem Rathaus und
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Gemeinden miissen solchen Proble-
men detailliert nachgehen, wenn kon-
krete Anhaltspunkte fiir Gefihrdun-
gen aus kontaminierten Standorten
bestehen (Staupe, DVBI. 1988, 606).
Ergeben sich solche Anhaltspunkte,
ist durch Sachverstindigengutachten
im Planaufstellungsverfahren zu kli-
ren, welche Stoffe im Boden enthalten
sind, welches Gefihrdungspotential
davon ausgeht, welche Sicherungs-
und SanierungsmafBnahmen erforder-
lich sind und ob eine bauliche Nut-
zung iberhaupt noch in Betracht
kommt.

Bei der Aufstellung neuer Bebau-
ungspldne ist man gewill kliiger ge-
worden. Erhebliche Rechtsunsicher-
heiten ergeben sich jedoch bei den sog.
LAltfillen”, bei denen s. Z. der Ge-
fdhrdungsumfang noch nicht bekannt
war. Hier stellt sich die Frage, ob auch
bei Bebauungspldnen, deren Aufstel-
lungsverfahren bereits mehrere Jahre
zuriickliegt, derart strenge Anforde-
rungen zu stellen sind. Die Frage be-
schiftigt gegenwirtig den BGH und
das OVG Miinster. Die von den Sied-
lern verklagten Stidte berufen sich
u. a. auch darauf, daB sie das Ausmal}
der Gefahren damals nicht hitten er-
kennen konnen. Geht dabei von der
formlichen Offenlegung des Plans
nach § 3 BauGB oder von der Beteili-
gung der Triger offentlicher Belange
eine Entlastungsfunktion aus oder
mub} die planende Gemeinde sozusa-
gen als ibergreifende Clearingstelle
iiber mehr Kenntnisse verfiigen als die
jeweils beteiligten Fachbehdrden oder
auch die betroffenen Biirger? Hier
wird wohl nur eine differenzierende
Betrachtung dem Einzelfall gerecht.
Sind Bedenken hinsichtlich der Ge-
fiahrlichkeit von Kontaminationen im
Planaufstellungsverfahren weder von
den betroffenen Biirgern noch von den
beteiligten Tragern Offentlicher Ver-
waltung geltend gemacht worden,
diirften Bebauungspline in , Altfél-
len“ nur notleidend werden, wenn sich
die Notwendigkeit detaillierter Er-
mittlungen dem Planer auch nach dem
damaligen Kenntnistand gleichwohl
geradezu aufdringen mufte
(BVerwGE 59,87). Erweiterten Mit-
wirkungsrechten miissen auch hier
verstirkte Mitwirkungslasten entspre-
chen. Dies bedeutet: Unterldfit ein
Biirger, seine Belange im formlichen
Planaufstellungsverfahren geltend zu
machen, kann die planende Gemeinde
davon absehen, solchen Belangen ni-
her nachzugehen, wenn sie sich nicht
geradezu aufdringen und auf der
Hand liegen. Auch die zustindigen
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Fachbehorden sollten an ihre Mitwir-
kungslasten erinnert werden, weil an-
derenfalls die planende Gemeinde vor
Untersuchungen und Bedenken das
eigentliche Ziel der Planung aus den
Augen verlore. Die mit den vorge-
nannten Altlastenfillen befaiten Ge-
richte haben bisher recht strenge An-
forderungen an Ermittlungs- und Be-
riicksichtigungspflichten der planen-
den Stidte gestellt. Auf die Entschei-
dungen der Revisionsgerichte darf
man gespannt sein.

6. Larmschutz

E in  wichtiger Konfliktbereich
stadtebaulicher Planung ist das
Problem des Liarmschutzes. Hier sind
insbesondere durch die Zunahme des
Straflenverkehrs und die dadurch ver-
anlafiten neuen Verkehrsanlagen,
aber auch etwa bei der Ansiedlung
von Gewerbebetrieben oder im
schwierigen Problembereich ,Sport
und Umwelt“ neue Aufgaben auf die
Stiadte und Gemeinden zugekommen,
die der Bewiltigung durch Bauleitpla-
nung, aber auch durch Fachplanung
harren. Dabei sind die Fragen des
Liarmschutzes in Einzelheiten noch
nicht gelost. Die Gewidhrung ausrei-
chenden Ldrmschutzes ist in erster Li-
nie Aufgabe des Gesetz- und Verord-
nungsgebers, der fiir den Bereich des
Verkehrslairmschutzes seiner Aufgabe
bisher nicht hinreichend nachge-
kommen ist (§ 41 ff. BImSchG). Das
BVerwG hat dieses Defizit in ver-
schiedenen Entscheidungen zunichst
hervorgehoben und schlieBlich mit ei-
nem Paukenschlag (BVerwG, NJW
1987, 2884) eigene Werte fiir die Pla-
nung von Stralen in Wohngebieten
vorgegeben (55/45 db[A] tags/-
nachts). Allerdings sind dem Gesetz-
und Verordnungsgeber auch weiter-
hin Moglichkeiten zum Handeln of-
fengehalten worden. Uberwiegend
wird wohl eine Neuauflage des ge-
scheiterten Verkehrslirmschutzgeset-
zes verlangt, um auch fiir den Bereich
dér Lirmsanierung ausreichende
Grenzwerte zu gewinnen. Eine diffe-
renzierende Betrachtung ist dabei je-
denfalls angezeigt. Zugleich gilt es, die
Briicke zu den naturwissenschaftlich-
technischen Erkenntnissen zu schla-
gen, die in den rechtlichen Bereich zu
iibertragen sind.

Der Jurist sieht sich bei der
rechtlichen Bewertung naturwissen-
schaftlicher  Erkenntnisse einem
Gestriipp unterschiedlicher techni-
scher Begriffe und Regelwerke gegen-

iiber, bei denen er leicht den Uber-
blick zu verlieren droht. Die recht-
liche Bewertung hat die Aufgabe,
wertende Elemente der Zumutbarkeit
und Billigkeit sowie Abwigungsge-
sichtspunkte (BVerwGE 51, 15) indie
Einzelfallentscheidung einzubringen
(BVerwGE 68, 62 [liturgisches
Glockengeldut]; BVerwG, Urt. v.
29.4.1988, DVBI. 1988, 967 [Feuer-
alarmsirene]). Im Bereich des Ver-
kehrslirmschutzes (Peine, D6V 1988,
937) ist zwischen der Lirmvorsorge
beim Bau neuer Strallen - hier gilt
die planungsrechtliche Zumutbar-
keitsschwelle (BVerwGE 77, 285) -
und der Liarmsanierung an bestehen-
den StraBlen - hier gilt die ent-
eignungsrechtliche Zumutbarkeits-
schwelle (BGH BauR 1988, 204) - zu
unterscheiden. Wird die enteignungs-
rechtliche Zumutbarkeitsschwelle
iiberschritten, ist fiir diesen enteig-
nenden Eingriff (BGHZ 91,20) nach
Aufopferungsgrundsitzen Entschadi-
gung zu leisten (BGHZ 66, 220;
BGHZ 97,114). Vor allem gilt es,
Wertungswiderspriiche zwischen der
zivilrechtlichen und der offentlich-
rechtlichen Beurteilung zu vermeiden.
Hier ist das Tennisplatz-Urteil des
BGH besonders von offentlich-recht-
licher Seite nicht ohne Kritik geblie-
ben. Es ging dabei um einen Fall, in
dem der Bebauungsplan die Errich-
tung eines neben einem Wohnhaus ge-
legenen Tennisplatzes vorsah, der
BGH jedoch gleichwohl die Nutzung
des Tennisplatzes untersagte. Dieses
Ergebnis kann nicht richtig sein. Ent-
weder der Bebauungsplan ist giiltig,
dann muf er auch fiir die zivilrechtli-
che Bewertung der nachbarlichen An-
spriiche Geltung fiir sich beanspru-
chen. Oder der Bebauungsplan voll-
zieht keine am Abwigungsgebot
orientierte Problemldsung, dann ist
der Bebauungsplan nichtig. Der Be-
bauungsplan kann daher auch fiir die
privatrechtliche Bewertung bindende
BeurteilungsmafBstibe setzen.

Vielleicht wird dem Leser manche
Einzelheit bei dem schwierigen Pro-
blemfeld ,Bauleitplanung im Kon-
flikt“ recht kompliziert erscheinen.
Gemengelagen, Verbrauchermirkte,
Spielhallen, Altlasten und Larmschutz
- eine kaum zu iiberblickende Vielfalt
rechtlicher, wirtschaftlicher und na-
turwissenschaftlich-technischer und
nicht oft auch kommunalpolitischer
Probleme. Aber es gilt wohl auch hier
die Empfehlung, die Albert Einstein
einem seiner Schiiler gab: ,Make
everything as simple as possible — but
not simpler.“



