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Teil 1: Einleitung

Wenngleich das 6ffentliche Baurecht als relativ geschlossenes Rechtssystem mit seiner umfas-
senden und detaillierten Ausgestaltung erst in der jingeren Vergangenheit in Erscheinung tritt,
finden sich Regeln zur Gefahrenabwehr im Rahmen der Errichtung von Bauwerken und Regeln
zur Planung der Bodennutzung seit dem Altertum bis heute durch die gesamte Geschichte.’
Insbesondere die R6merzeit sowie das Mittelalter brachten zahlreiche Regelungen zur Ordnung
der Bodennutzung hervor.? Seit der einsetzenden Industrialisierung und der Phase des wirt-
schaftlichen Aufbaus in der Bundesrepublik nach dem zweiten Weltkrieg wuchsen Bedurfnis
und Bewusstsein fiir bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Aspekte zusehends.® Mit der
Liberalisierung der Freiheitsrechte gelangten — erstens — ab dem Ende des 19. Jahrhunderts
die zu berlcksichtigenden Interessen der Privaten und — zweitens — das Interesse an einem
verantwortungsvollen Umgang mit Blick auf die zukinftige Entwicklung starker in den Blick.* So
wurden insbesondere zwischen den Jahren 1918 und 1995 zahlreiche Bestimmungen erlassen,
um ein allen menschlichen Bedurfnissen Rechnung tragendes Bauen zu gewéhrleisten.5 In
dieser Zeit entstanden die Grundpfeiler fir das heutige moderne Baurecht: Das private Eigen-
tumsrecht gelangte in den Mittelpunkt der Betrachtung und wurde in das Verhaltnis zu den Be-
langen benachbarter Eigentiimer und Belangen der Allgemeinheit gesetzt.

l. Zweigleisige Entwicklung des Baurechts in der BRD

Das moderne Baurecht entwickelte sich in zahlreichen Einzelbestimmungen nach dem zweiten
Weltkrieg fort, die zundchst naturgemal den Wiederaufbau in das Zentrum der Betrachtung
stellten. lhre unterschiedlichen Auspragungen werden zumeist unter dem Begriff der so ge-
nannten Aufbaugesetze zusammengefasst.6 Die hierdurch entstandene Unubersichtlichkeit
wurde bereinigt durch das Bundesbaugesetz vom 23.06.1960, das diese Regelungen zu-
sammenfasste und erganzte.” Zuvor hatte das Bundesverfassungsgericht in einem Rechtsgut-
achten vom 16.06.1954° den Streit um die Gesetzgebungszustandigkeiten fir die verschiede-
nen Sachbereiche des o6ffentlichen Baurechts geklart und so die bis heute gultige Unterschei-
dung zwischen dem Bauplanungsrecht und dem Bauordnungsrecht begriindet. Danach stand
traditionell das Baurecht, soweit es das Sicherheits- und Gefahrenabwehrrecht betraf, in der
Gesetzgebungszustandigkeit der Lander. Das Bauplanungsrecht war als Bodenrecht in (heute)
Art. 75 Abs. 18 GG als Gegenstand der konkurrierenden Gesetzgebung geregelt.

Nach dem Bundesverfassungsgericht

gehoren zur Materie Bodenrecht nur solche Vorschriften, die den Grund und Bo-
den unmittelbar zum Gegenstand rechtlicher Ordnung haben, also die rechtlichen
Beziehungen des Menschen zum Grund und Boden regeln. Soweit es sich bei der
stadtebaulichen Planung um die ,Leitung” handelt, das heif3t soweit die Plane ver-
bindliche Kraft fur den einzelnen Grundstiickseigentimer haben, bestimmen diese
Plane, in welcher Weise der Eigentimer sein Grundstiick nutzen darf, insbesonde-
re, ob er Uberhaupt bauen darf und in welcher Weise. Die stadtebauliche Planung

Vgl. Raabe/Heintz, Bau- und Planungsrecht A.1., Rn. 2 ff.
Raabe/Heintz, Bau- und Planungsrecht, A.1., Rn. 2 ff.
Raabe/Heintz, Bau- und Planungsrecht, A.1., Rn. 2 ff.
Stler, Handbuch Bau- und Fachplanungsrecht, Rn. 12 ff.
Stler, Handbuch Bau- und Fachplanungsrecht, Rn. 12 ff.
Stiier, Handbuch Bau- und Fachplanungsrecht, Rn. 25.
vgl. Raabe/Heintz, Bau- und Planungsrecht, A.1., Rn. 4.
BVerfGE, 3, S. 407.
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bestimmt also insoweit die rechtliche Qualitat des Bodens. Das Recht, das diese
Planung vorsieht und ordnet, gehért darum zum Bodenrecht.

Auf dieser Grundlage durfte das Bundesbaugesetz aus dem Jahre 1960 die Aufbaugesetze
zusammenfassen und bundeseinheitliche planungsrechtliche Lenkungs- und Steuerungsin-
strumente begriinden. Allerdings enthielt die seinerzeitige Fassung des Grundgesetzes auch
eine Kompetenz des Bundes fiir den Wohnungsbau. Insoweit drohte eine Aufspaltung der
Bauaufsicht zwischen Wohnungsbau in Bundeshand einerseits und den allgemeinen Regeln
zur Gefahrenabwehr beim Bauen andererseits. Als Kompromiss wurde am 21.01.1955 in Bad
Durkheim die Musterbauordnungskommission zwischen den zustédndigen Landerministerien
und dem Bundesministerium fir Wohnungsbau gegriindet. Die von dieser Kommission entwi-
ckelten Musterbauordnungen werden von den Landern weitestgehend Gbernommen und nur
in Details inhaltlich verandert. Im Gegenzug verzichtet der Bund auf eine eigene Kompetenz-
wahrnehmung im Rahmen der Bauaufsicht.

. Begriff des Baurechts

Der Begriff des Baurechts umfasst zunachst samtliche Vorschriften, sowohl des Privatrechts
als auch des Verwaltungsrechts. Dazu zéhlen Vorschriften, die sich auf Art und das Ausmalf
der baulichen Nutzung (Bauplanungsrecht), die von Bauwerken ausgehenden Gefahren
(Bauordnungsrecht) und das private Eigentum im Verhéltnis zu anderen Privaten sowie die
Rechtsverhaltnisse der an der Entstehung eines Bauwerkes Beteiligten beziehen (Privates Bau-
recht). Die trennscharfe Unterscheidung zwischen Bauordnungs- und Bauplanungsrecht
gerat in der Praxis oftmals in den Hintergrund. Dabei ist sie Grundvoraussetzung fir eine sau-
bere und richtige Rechtsanwendung. Bereits aufgrund der unterschiedlichen Gesetzgebungs-
zustandigkeiten sind die Begriffe des Bauplanungs- und des Bauordnungsrechts eigenstandig
zu definieren, auch wenn sie denselben Wortlaut haben. Aber auch mit Blick auf Art. 31 GG
scheidet eine Vorgreiflichkeit bauordnungsrechtlicher Begriffe gegentiber denen des Baupla-
nungsrechts aus, soweit nicht im Einzelfall ausdricklich ein Verweis auf die Regeln des
Bauordnungsrechts derlei erméglicht.

1. Das Private Baurecht
Die meisten Darstellungen beschreiben das Private Baurecht unisono als

die Regeln, die die Rechtsbeziehungen zwischen den am Bau Beteiligten unterei-
nander und zu Dritten regeln.9

Das rekurriert zu Recht auf das zivile Werkvertragsrecht, also die 88 635 ff. BGB nebst HOAI
und Verdingungsordnungen (,Bauvertragsrecht®) einerseits sowie auf das zivile Baunachbar-
recht der 88 903 ff. BGB und der Nachbarrechtsgesetze der Lander andererseits. Aber auch
das offentliche Baurecht zielt zumindest auch auf den Ausgleich der Interessen Privater. Die
vorstehende Abgrenzung beschreibt damit lediglich das zutreffende Ergebnis, ohne eine juristi-
sche Definition zu liefern. MalRgebliches Abgrenzungskriterium kann daher allein die Frage sein,
ob die Regelungen dem Zivilrecht oder dem Offentlichen Recht zugehéren. Dies unterscheidet
sich bekanntlich anhand verschiedener Theorien, u. a. der vorrangig anzuwendenden Sonder-
rechtstheorie, auch modifizierte Subjektstheorie genannt.lo Danach zahlen zu den o6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften allein solche, die einen Hoheitstrager in seiner Funktion besonders

Bspw. Wiechert in: Gro3e-Suchsdorf u. a., NBauO, Vorbemerkungen, Rn. 26.
1 Reimer in: BeckOK, VWGO, § 40, Rn. 45.
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gegeniber Privaten berechtigen und verpflichten.™* Die vorstehende Definition bedarf also der
Erganzung: Danach lasst sich das private Baurecht beschreiben als

die privatrechtlichen Regeln, die die Rechtsbeziehungen zwischen den am
Bau Beteiligten untereinander und zu Dritten regeln.

Da es vorliegend um das offentliche Baurecht geht, bedarf es keiner weiteren Vertiefung zu der
Materie des Privaten Baurechts. Allerdings darf man das Verhéltnis zwischen dem privaten
und dem o6ffentlichen Baurecht nicht aus den Augen verlieren. Baugenehmigungen ergehen
unbeschadet der privaten Rechte Dritter (§ 75 Abs. 3 BauO NRW). Das Zivilrecht und das 6f-
fentliche Recht gelten grundsatzlich unabhéngig voneinander.* Zivilrechtliche Anspriiche blei-
ben demgemald bei der Erteilung einer Baugenehmigung in der Regel unberiicksichtigt und
kdnnen gesondert durch bspw. den Nachbarn verfolgt werden.™

Praxistipp: Im Mandat aus dem o6ffentlichen Baunachbarrecht sind stets auch die zivilrechtli-
chen Abwehranspriiche zu prifen, so kdénnen die jeweiligen Vor- und Nachteile aus den
Rechtsmaterien bedacht und strategisch sinnvoll eingesetzt werden.

Vorteile Offentliches Recht Vorteile Zivilrecht

o Offentliches Recht ist detaillierter (Abstand- | e Zivilrecht bei Schadensersatz und Unter-
vorschriften; Immissionsgrenzwerte etc.) lassung ,scharferes Schwert®; Achtung:

.. i |
e Offentliches Recht ist im Rahmen des Vorsicht vor § 945 ZPO!
§ 906 BGB ,vorgreiflich® e Nachbar als direkter Gegner

e Behorde als Gegner

2. Bauplanungsrecht

Der Gegenstand des Bauplanungsrechts ist im Wesentlichen mit den vorbeschriebenen Erlau-
terungen des Bundesverfassungsrechts zum Bodenrecht definiert. Kurz zusammengefasst be-
inhaltet das Bauplanungsrecht

die stadtebauliche Steuerung der Bodennutzung.

Wesentliche Regelungsmaterien sind dabei zunachst die 8§ 1 ff. BauGB, die sich mit der Auf-
stellung von Bauleitplanen und der aktiven Steuerung der Bodennutzung durch die Kommunen
befassen. Des Weiteren beinhalten die §8§ 29 ff. BauGB die Vorschriften zur bauplanungsrecht-
lichen Zulassigkeit eines konkreten Vorhabens.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches werden erganzt durch die Baunutzungsverordnung, die
Planzeichenverordnung, die Wertermittlungsverordnung sowie flankierend durch fachgesetzli-
che Vorschriften, die auf das Baurecht Einfluss nehmen (Bspw. §8 18, 44 Abs. 5 BNatSchG;
BImSchG etc.).14

™ vgl. im Einzelnen: Reimer in: BeckOK, VWGO, § 40, Rn. 45.

2 Wiechert in: GroRe-Suchsdorf u. a., NBauO, Vorbemerkungen, Rn. 26.
Wiechert in: GroRe-Suchsdorf u. a., NBauO, Vorbemerkungen, Rn. 26.
* Rabe/Heintz, Bau- und Planungsrecht, Abschnitt A.2., Rn. 13, 14.

13
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3. Bauordnungsrecht

Das Bauordnungsrecht zielt dagegen auf
die Abwehr von Gefahren fir Leib und Gesundheit sowie fiur die offentliche
Sicherheit und Ordnung im Zusammenhang mit der Errichtung und Unterhal-

tung baulicher Anlagen.

Es regelt auf diese Weise insbesondere die konkreten Anforderungen an ein Baugrundstiick
und die darauf zu errichtenden baulichen Anlagen.™

15 vgl. Koch/Hendler, BauR, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, § 23, Rn. 1 ff.
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Teil 2. Allgemeines Stadtebaurecht I: Die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit

Wer eine bauliche Anlage errichten will, benétigt i.d.R. eine Baugenehmigung (vgl. 88 63, 75
BauO NRW™). Auf die Erteilung hat der Bauherr gemaR § 75 Abs. 1 BauO NRW"'' einen An-
spruch, wenn keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen. Aber selbst wenn eine
Genehmigung entbehrlich ist (vgl. 88 65 ff. BauO NRW), muss der Bauherr gleichwohl die 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften beachten: § 65 Abs. 4 BauO NRW.

Solche offentlich-rechtliche Vorschriften, die ein Bauherr beachten muss, finden sich

e in der Bauordnung,

e im Bauplanungsrecht (BauGB/BauNVO) sowie

e in sonstigen Gesetzen.

Diese drei Problemfelder sind im Rahmen der Prifung der RechtmaRigkeit eines Bauvorhabens

abzuarbeiten. Beansprucht beispielsweise der Bauherr eine — erforderliche — Baugenehmigung,
ist zu prufen, ob das Vorhaben

e erstens den Vorgaben der BauO entspricht,

e zweitens bauplanungsrechtlich zulassig ist (BauGB/BauNVO) und

e drittens mit sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Normen tbereinstimmt.

Ist das der Fall, besteht ein Anspruch auf Erteilung der Genehmigung. Das vorstehende Sche-
ma entspricht damit dem materiellen Prifungsaufbau im Rahmen eines Gutachtens. Der vorlie-
gende Abschnitt stellt zunachst die Anforderungen des Bauplanungsrechts an Bauvorhaben

dar. Es geht also um den zweiten Punkt im 0.g. Schema — die bauplanungsrechtliche Zuléssig-
keit von Vorhaben.

l. Baugebiete im Uberblick

Das Baugesetzbuch unterscheidet bei der Frage nach der planungsrechtlichen Zulassigkeit
eines Vorhabens in den 8§ 29 ff. BauGB grob unterteilt drei planungsrechtlich unterschiedliche
Gebiete: So wird die Frage nach der Zulassigkeit von Vorhaben danach unterschieden, ob das
Vorhaben

e erstens im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans (8§ 30 Abs. 1 BauGB) liegt,
oder

e zweitens im sogenannten Innenbereich (§ 34 BauGB) oder

e drittens im sogenannten Auf3enbereich (§ 35 BauGB).

§ 30 BauGB stellt die bauplanungsrechtliche Grundnorm fiir die Zulassung von Vorhaben im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans dar. Dabei ist zu unterscheiden zwischen einem

e (qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB, einem

vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 2 BauGB oder einem

einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB.

16 Entsprechendes gilt in den Bauordnungen der Ubrigen Bundeslénder.

m Entsprechendes gilt in den Bauordnungen der Ubrigen Bundeslander.
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Bebauungsplane werden gemaf § 9 BauGB als Satzung vom Rat der Gemeinde erlassen. lhre
Festsetzungen bestimmen Uber die Zuldssigkeit oder Unzulassigkeit eines Vorhabens. Die
Festsetzungen kdnnen — je nach Ausgestaltung des Bebauungsplans — die Art der Nutzung
oder ihr Maf? sowieso sonstige Vorgaben betreffen (vgl. § 9 BauGB). Hier bestimmt also der Rat
der Gemeinde als Plangeber darliber, welche Vorhaben in einem Gebiet zulassig sind.

§ 34 BauGB betrifft den sogenannten Innenbereich. Dieser liegt aul3erhalb des Geltungsberei-
ches eines Bebauungsplans. Es gibt also keine gemeindliche Satzung, die unmittelbar Festset-
zungen zur Zulassigkeit des Vorhabens trifft. Die Zulassigkeit des Vorhabens ergibt sich viel-
mehr aus § 34 BauGB. Liegt das Vorhaben danach im Bebauungszusammenhang eines
Ortsteils, ist es zulassig, wenn es sich in die vorhandene Bebauungsstruktur einfiigt. Das Vor-
haben muss also nach Art und Maf3 der Nutzung mit der Umgebungsbebauung ,harmonieren®.

§ 35 BauGB betrifft das dritte Plangebiet, den AufRenbereich. Dort existiert regelmafig kein
Bebauungsplan, der Vorgaben tber die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben fest-
setzt. Wahrend der Innenbereich auf den Bebauungszusammenhang abstellt und vergleichbare
neue Vorhaben zuldsst, handelt es sich beim Auf3enbereich um Gebiete, in denen keine weite-
ren baulichen Anlagen in einem solchen Bebauungszusammenhang als Ortschaft oder Sied-
lung existieren. Fir die Zulassigkeit von Vorhaben unterscheidet man in diesem Bereich zwi-
schen privilegierten und nicht privilegierten Vorhaben.

Die privilegierten Vorhaben i. S. d. § 35 Abs. 1 BauGB sollen/mussen vornehmlich auf Grund
inrer Besonderheiten im Aul3enbereich angesiedelt sein, weil sie besonders stérend sind oder
weil sie auf die Besonderheiten des AuRRenbereiches angewiesen sind (bspw. Ressourcen,
Landwirte). Alle anderen Vorhaben sind nicht privilegiert. Sie sind unzuléssig, wenn sie in § 35
Abs. 3 BauGB aufgezahlte 6ffentliche Belange beeintrachtigen. Da der Katalog der geschitzten
offentlichen Belange sehr weit reicht, gilt flir nicht privilegierte Vorhaben im Regelfall tatsachlich
ein Bauverbot. Nur ganz ausnahmsweise ware ein nicht privilegiertes Vorhaben im Auflenbe-
reich zulassig.

1. Das Vorhabeni. S. d. § 29 BauGB

Die Regelungen der 88 30 bis 37 BauGB zur planungsrechtlichen Zulassigkeit kniipfen am Vor-
habenbegriff des § 29 BauGB an. Der Vorhabenbegriff des § 29 BauGB ist bundesrechtlich
auszulegen und kann deshalb von dem Vorhabenbegriff in den Bauordnungen der Lander ab-
weichen.

Im bundesrechtlichen Sinne des Baugesetzbuches besteht der Vorhabenbegriff aus zwei Ele-
menten, namlich dem der baulichen Anlage einerseits und dem des Errichtens, der Ande-
rung oder Nutzungsanderung andererseits.

1. Begriff der baulichen Anlage

§ 29 BauGB knupft zundchst an eine bauliche Anlage an. Die Rechtsprechung verfolgt hierbei
einen weiten Begriff des Bauens, der durch das Merkmal der bodenrechtlichen Relevanz eine
Einschrankung erfahrt.’®

8 Lohr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 29, Rn. 9.
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a) Weiter Begriff des Bauens

Der Begriff der baulichen Anlage wird weit verstanden und setzt nach der Rechtsprechung le-
diglich eine gewisse Kiinstlichkeit sowie eine feste Verbindung mit dem Erdboden voraus.™
Mit dem Merkmal der Kinstlichkeit knlipft die Rechtsprechung an die durch Menschenhand aus
Bauprodukten hergestellte Anlage an. So unterfallen dem Begriff Zaune und Mauern® sowie
befestigte Lagerplatze®!, nicht aber Hecken®” oder unbefestigte Lager- oder Stellplatze®.

Bei der erforderlichen Verbindung mit dem Erdboden geniigt bereits die dauerhafte Standfes-
tigkeit auf Grund des Eigengewichts einer Anlage.”* Ob eine Anlage dauerhaft in diesem
Sinne mit dem Erdboden verbunden ist, entscheidet sich im Wesentlichen nach der Funktion,
die der Eigentiimer der Anlage beimisst.” So tritt ein Wohnwagen® als bauliche Anlage in Er-
scheinung, wenn er ein Wochenendhaus ersetzt, dasselbe gilt fir dauerhaft aufgestellte Biro-
container’’, ortsfeste Hausboote®® oder dauerhaft abgestellite ,Werbeanhanger“*.

b) Bodenrechtliche Relevanz

Das Bauvorhaben muss darlber hinaus eine bodenrechtliche Relevanz einnehmen Dieses
einschrankende Merkmal ist erforderlich, denn der Bundesgesetzgeber genief3t nach Art. 74
Nr. 18 GG allein die Kompetenz, das Bodenrecht zu regeln.*® Das Gefahrenabwehrrecht bleibt
mit der Bauordnung in Landerkompetenz.

Bodenrechtliche Relevanz ist gegeben,

wenn das Vorhaben geeignet ist, das Bedurfnis nach einer ihrer Zulassigkeit
regelnden verbindlichen Bauleitplanung hervorzurufen.®

Faustformel: Bodenrechtliche Relevanz liegt demgemal insbesondere vor, wenn das Vorha-
ben Belange i. S. d. 8 1 Abs. 5, 6 und 7 oder § 35 Abs. 3 BauGB beriihrt.

Die bodenrechtlich relevanten Belange sind vielfaltig. Andererseits ruft nicht jede bauliche Anla-
ge ein Regelungsbedurfnis hervor. Beispielsweise fehlt eine derartige Relevanz, wenn speziel-
lere Fachplanungen die Nutzung in einem Gebiet abschlieRend regeln (bspw. bei Anlagen auf
BundeswasserstraBenSz). Aber auch in Gebieten, die dem Bauplanungsrecht offen stehen, kann
eine bodenrechtliche Relevanz fehlen, wie bei Werbeanlagen, die auf bestehenden baulichen
Anlagsgzn angebracht werden oder dem nur vortibergehenden Ablagern von geringen Mengen
Holz.

¥ Lghrin: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 29, Rn. 9.

% BVerwG, Beschluss vom 31.10.1969, BRS 22 Nr. 89.

2L BVerwG, Urteil vom 07.09.1979, BauR 1980, 53.

22 Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 29, Rn. 28.

2 Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 29, Rn. 28b.

*  BVerwGE 44, 59, 62.

% Lohr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 29, Rn. 10.

% BVerwG, Urteil vom 26.06.1970, DOV 1971, 638.

Z Lohr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 29, Rn. 10.

% BVerwG, Urteil vom 31.08.1973, BauR 1973, 366.

2 OVG Saarland, Beschluss vom 12.10.1988, 2 W 472/88, NVwZ 1989, 1089 ff..
%0 Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 29, Rn. 24.

8 BVerwG, BauR 1973, 366 f.

¥ Lohr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 29, Rn. 14.

% Léhr in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 8§ 29, Rn. 14, 15 mit weiteren Beispielen.
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c) Dauerhaftigkeit

MaRgebend fiir die beiden vorgenannten Kriterien ist aus Sicht der Rechtsprechung und Litera-
tur eine gewisse Dauerhaftigkeit einer baulichen Anlage, damit ihr bodenrechtliche Relevanz
zukommt. So hat eine Werbeanlage nur bodenrechtliche Relevanz, wenn sie weithin sichtbar
und fir eine gewisse Zeitspanne an einem Ort eingesetzt werden soll.** Eine Aufschrift auf ei-
nem LKW-Anhéanger |6st somit regelmaRig keine bodenrechtliche Relevanz aus. Etwas anderes
kanr;sgelten, wenn der Hanger zu Werbezwecken dauerhaft an einer Stral3e abgestellt werden
soll.

Auch ein Wohnwagen ist regelmafig nicht dauerhaft an einem Ort eingerichtet, sondern zielt
nach seinem Zweck gerade auf Mobilitat. Etwas anderes gilt dagegen, wenn der Wohnwagen
als Ersatz fir ein Wochenendhaus dient und dauerhaft auf einem Campingplatz abgestellt wer-
den soll.*®

Das Erfordernis einer gewissen Dauerhaftigkeit stellt demnach keine eigene Voraussetzung
dar, sondern ein ergdnzendes Kriterium zur Auslegung der beiden o.g. Begriffe der baulichen
Anlage und der bodenrechtlichen Relevanz.

2. Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung

Der Vorhabenbegriff des § 29 BauGB erschopft sich nicht lediglich im Errichten einer baulichen
Anlage, also der erstmaligen Herstellung oder des Umstellens. Er umfasst auch die Anderung
der baulichen Anlage und die Anderung der Nutzung einer solchen Anlage.

Von der Anderung einer baulichen Anlage spricht man, sobald durch ihre Umgestaltung eine
stadtebauliche Relevanz entsteht.*” Das kann schon bei der Erhohung des MafRes, aber auch
bei der Anderung des &uReren Erscheinungsbildes bejaht werden.® Wichtig ist, dass sich die
Identitat des Vorhabens in einer Weise andert, dass sich die Frage, ob das Vorhaben zulassig
ist, neu stellt.*® Dann liegt die erforderliche stadtebauliche Relevanz vor. So unterfallen dem
Begriff i.d.R. noch keine kleineren Reparaturen und InstandhaltungsmaRnahmen, sehr wohl
dagegen aber der Austausch tragender Wénde oder des Dachstuhls.*

Eine Nutzungséanderung liegt vor, wenn die bauliche Anlage nicht oder nur ganz unwesentlich
verandert, aber einem anderen Zweck zugefuhrt wird. Hier gehen von dem baulich unverander-
ten Objekt plétzlich ganz andere Wirkungen und Belastungen fir die Umgebung aus. Von Be-
deutung fur die Nutzungsanderung ist also, dass die bisherige Bandbreite der genehmigten
Funktion eine Anderung dergestalt erfahrt, dass sich die Genehmigungsfrage neu stellt.**
Auch von einer solchen Nutzungsénderung geht eine bodenrechtliche Relevanz aus, wie etwa
mit Blick auf die Umwandlung einer Gaststétte in eine Diskothek deutlich wird oder bei der Um-
wandlung einer Wohnung in Biroraume.*

3 BVerwG, Urteil vom 03.12.1992, 4 C 27.91, NVwZ 1993, 983.

% OVG Saarland, Beschluss vom 12.10.1988, 2 W 472/88, NVwZ 1989, 1082, 1083 ff.
% BVerwG, Urteil vom 26.06.1970, IV C 73.68, BRS, 23 Nr. 45.

% Lohr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 29, Rn. 18.

¥ BVerwG, BauR 2006, 481 f.

¥ BVerwG, BauR 2006, 481 f.

4 vgl. Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 29, Rn. 38, 39.

4 BVerwG, ZfBR 1989, 72 ff.

42 vgl. Stier, Handbuch Bau- und Fachplanungsrecht, Rn. 2464.
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I1. Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines
gualifizierten Bebauungsplans, § 30 Abs. 1 BauGB

Ein Vorhaben ist nach § 30 Abs. 1 BauGB planungsrechtlich zulassig, wenn es
e den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht widerspricht,
o die ErschlieRung gesichert ist,

e und soweit im Einzelfall nicht das Gebot der Riicksichthahme entgegensteht (§ 15 BauNVO).

§ 30 Abs. 1 BauGB erfasst Félle des sogenannten qualifizierten Bebauungsplans. Dieser ist
abzugrenzen von dem (blof3) einfachen Bebauungsplan i. S. d. § 30 Abs. 3 BauGB. Gemaf
§ 30 Abs. 3 BauGB unterscheiden sich beide Arten des Bebauungsplans dadurch, dass der
einfache Bebauungsplan nicht alle Voraussetzungen des Abs. 1 erflillt.

Als ein qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB gilt ein Plan allein, wenn
er — kumulativ — Festsetzungen trifft iber

e die Art der baulichen Nutzung,
e das Mal der baulichen Nutzung,
e die Uberbaubaren Grundstiicksflachen,

e und die ortlichen Verkehrsflachen.

1. Begriffe

a) Art der baulichen Nutzung

Ein qualifizierter Bebauungsplan muss zunachst Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
enthalten. Diese Festsetzungen betreffen den Nutzungszweck; also die Frage, woflr die bauli-
che Anlage genutzt werden soll (z. B. Wohnen, Gewerbe, Industrie etc.).

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden in der Regel unter Bezugnahme auf die
Baunutzungsverordnung getroffen. Gemafl § 1 Abs.3 S.2 BauNVO werden die 8§ 2-14
BauNVO, insbesondere die 8§88 2-11 BauNVO zu den einzelnen Baugebieten Bestandteil eines
Bebauungsplans, wenn ein Baugebiet im Sinne der 88 2-11 BauNVO im Bebauungsplan fest-
gesetzt wird.

§ 1 Abs. 3 S. 2 BauNVO beinhaltet mithin eine Uberleitungsvorschrift, die die Vorschriften
der BauNVO in den Bebauungsplan integriert. Die Uberleitung funktioniert dabei statisch, be-
zieht sich also immer auf den Zeitpunkt des Beschlusses eines Bebauungsplans.43 Spatere
Gesetzesanderungen der BauNVO &andern den Inhalt des Bebauungsplans — tiber den der Rat
beschlossen hat — nicht mehr.* So sind die alten Gesetzesstande der BauNVO weiterhin fiir
altere Plane ausschlaggebend, was im Einzelfall dazu fihren kann, dass in einem alten Gewer-
begebiet andere Vorhaben zuldssig sind, als in einem neuen Gewerbegebiet.45

% Roeser in: Kénig/Roeser/Stock, BauNVO, § 1, Rn. 36.
“  Roeser in: Knig/Roeser/Stock, BauNVvO, § 1, Rn. 36.
% Roeser in: Kénig/Roeser/Stock, BauNVvO, § 1, Rn. 36.
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§ 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ermdglicht der planenden Gemeinde allerdings, von den Vorgaben
der 88 2 ff. BauNVO abweichende Regelungen zu treffen. Dies erfolgt nach Mafl3gabe des § 1
Abs. 4-9 BauNVO, wobei als Gestaltungsgrenze immer die allgemeine Zweckbestimmung
eines jeweiligen Baugebietes gilt, die gewahrt bleiben muss.*

b) Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung betrifft die Gré3e und Lage der baulichen Anlage. Regelungen
dazu finden sich in den 88 16 ff. BauNVO.

So enthalten Bebauungsplane zunéchst Festsetzungen Uber die Grundflachenzahl (GRZ).
Gemal § 19 BauNVO bestimmt die GRZ das Verhéltnis von (zuléssig) Uberbaubarer Grundfla-
che je m2 zur gesamten Grundstticksflache.

Das Mal3 der baulichen Nutzung kann weiter tUber die Geschossflachenzahl (GFZ) naher be-
stimmt werden. Gemal § 20 BauNVO handelt es sich dabei um das Verhéltnis der zulassigen
Geschossflache (Etagen) im Verhaltnis zur Grundstiicksflache.

Obergrenzen fur GRZ und GFZ enthalt § 17 BauNVO. Diese dirfen nicht tiberschritten werden.

Das Malf3 der baulichen Nutzung kann weiter durch die Zahl der Vollgeschosse und die H6he
der baulichen Anlage bestimmt werden.

c) Uberbaubare Grundstiicksflache, § 23 BauNVO

Wo auf dem Grundstiick eine bauliche Anlage errichtet werden kann (Uberbaubare Grund-
stucksflache), wird durch Baugrenzen und/oder Baulinien festgesetzt (§ 23 Abs. 1 BauNVO).

Baulinie bedeutet dabei, dass auf der Baulinie gebaut werden muss. Allein ein geringfligiges
Zurick- bzw. Vortreten von Gebaudeteilen kann — durch eine im Ermessen der Behoérde ste-
hende Abweichung — zugelassen werden. Es darf sich aber nur um unwesentliche Gebaude-
teile handeln. Das Geb&aude insgesamt muss an der Linie liegen. Was geringfligig im Sinne der
Vorschrift ist, unterliegt richterlicher Beurteilung. Als Anhaltspunkt dafiir greifen die Gerichte auf
die Abstandvorschriften der Bauordnungen zurtick, wonach bei der Bemessung des Abstands
bestimmte Anlagenteile auBBer Betracht bleiben diirfen (Erker, Balkone etc.).*’

Baugrenzen dirfen dagegen lediglich nicht Giberschritten werden. D.h. die bauliche Anlage darf
direkt an der Baugrenze errichtet werden oder auch beliebig weiter nach hinten zurlicktreten.
Allein ein Uberschreiten ist unzulassig.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist lediglich fur die Hauptanlage maRgeblich. Nebenanla-
gen im Sinne von § 14 BauNVO dirfen dagegen auch auB3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen errichtet werden — die Zulassung auf3erhalb der bebaubaren Grundstiicksflachen
steht im Ermessen der Behdrde (vgl. 8 23 Abs. 5, 14 BauNVO). Nebenanlagen sind solche
Einrichtungen, die der Hauptanlage dienen, also in einem Zweckzusammenhang mit ihr stehen,
ohne zugleich den Hauptzweck zu erfiillen* (bspw. bei Wohngebauden Tennisplatze, Anlagen
der Kleintierhaltung. Tennisplatze auf einer gewerblichen Tennisanlage stellen dagegen keine

" BVerwG, BauR 1990, 186 ff.
47 Koénig in: Konig/Roeser/Stock, BauNVO, § 23, Rn. 20.
8 vgl. Stock in: Konig/Roeser/Stock, BauNVO, § 14, Rn. 10.
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Nebenanlagen dar, erst recht nicht bei sonstigen gewerblichen Anlagen, die im Ubrigen nicht
mit Tennis in Verbindung stehen).

d) Festsetzung der ortlichen Verkehrsflachen

Qualifiziert ist der Bebauungsplan nur, wenn er schlie3lich die értlichen Verkehrsflachen angibt.

2. Zulassigkeitsanforderungen

Soweit eine bauliche Anlage den Festsetzungen, insbesondere den vorgenannten Festsetzun-
gen zur Art, zum Mal3 der Nutzung und zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht wider-
spricht, also mit ihnen vereinbar ist, ist sie planungsrechtlich zulassig, vorbehaltlich der Siche-
rung der ErschlieBung (siehe sogleich).

3. Gesicherte Erschlie3ung

Nach 8§ 30 Abs. 1 BauGB darf ein Vorhaben, das den Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht widerspricht, nur zugelassen werden, wenn auch die ErschlieBung gesichert ist. Beurtei-
lungsgrundlage sind die Festsetzungen im Bebauungsplan.49 Es kommt also auf die plangema-
Be ErschlieBung an, nicht auf eine privat veranlasste. Als Mindestvoraussetzung muss fir die
ErschlieBung eine wegemaéaRige Zuganglichkeit gesichert sein. Zudem muss die Wasser- und
Abwasserver- und -entsorgung gewahrleistet sein, wie auch die Versorgung mit Elektrizitat.*>
Gesichert ist die ErschlieBung nicht erst dann, wenn die Infrastruktureinrichtungen bereits im
Zeitpunkt der Genehmigungserteilung vorliegen, sondern bereits dann, wenn mit ihrer Herstel-
lung bis zur Bezugsfertigkeit des Gebaudes gerechnet werden darf.*

4, Néahere Betrachtung der Zulassigkeit nach Baugebieten der BauNVO

Der gqualifizierte Bebauungsplan zeichnet sich in aller Regel dadurch aus, dass er fir die Fest-
setzung der Nutzungsart auf die Baugebiete der BauNVO verweist (8§ 1 Abs. 3 S. 2 BauNVO).
An dieser Stelle sollen die wichtigsten Baugebiete i.S. der 88§ 2 ff. BauNVO beschrieben und
anhand von Beispielsfallen mit Losungen néher gebracht werden.

Fur sémtliche (der nachfolgend beschriebenen) Gebiete entscheidend ist die Typisierungsleh-
re des BVerwG zu beachten. Danach

erweist sich bei typisierender Betrachtungsweise eine Anlage bereits dann
als unzulassig in einem Baugebiet nach der BauNVO, wenn Anlagen dieses
Typs bei funktionsgerechter Nutzung ublicherweise fur die Umgebung un-
zumutbare Stérungen oder Belastigungen hervorrufen kénnen.>

So gelten Anlagen, die eine immissionsschutzrechtlichen Genehmigung bedirfen, in der Regel
als in Gewerbegebieten unzuldssig und stattdessen den Industriegebieten zugehijrig.53

49 Lohrin: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 30, Rn. 15.
% Lohr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 30, Rn. 16.
' Lohr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 30, Rn. 17.
2 BVerwG, Urteil vom 18.10.1974, NJW 1975, 460.

®  Roeser in: Kénig/Roeser/Stock, BauNVO, § 15, Rn. 49.
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a) Reine Wohngebiete (WR), 8§ 3 BauNVO
aa) Zulassige Vorhaben

Reine Wohngebiete (WR) dienen gemal? § 3 BauNVO dem Wohnen. Zulassig sind Wohnge-
baude. Daneben sind weitere Anlagen nur ausnahmsweise zulassig.

Fall 1: Der S e.V. mdchte ein Altenwohnheim in einem WR-Gebiet errichten. Die Gemeinde
lehnt ab. Zu recht? Wie verhielte es sich, bei einem Altenpflegeheim?

Der Begriff des Wohnens reicht weit. Es kommt darauf an, dass sich jemand dauerhaft ,haus-
lich“ einrichtet. Altenwohnheime fallen so zwanglos unter den Begriff des Wohnens und sind
hinsichtlich der Art der Nutzung im WR-Gebiet zuléssig.54 Das gilt auch noch fir Altenheime,
wenn neben das ,betreute Wohnen* Pflegeleistungen hinzukommen. Tritt allerdings der Pflege-
gedankesén den Vordergrund und verdrangt so den Sinn des Wohnens, scheidet eine Zulassig-
keit aus.

Auch Studentenwohnheime unterfallen dem Begriff des Wohnens, nicht dagegen Kinderwohn-
heime, weil bei letzteren die Betreuung im Vordergrund steht.”®

bb) Ausnahmsweise zulassige Vorhaben

Gemal § 3 Abs. 3 BauNVO sind weitere Anlagen ausnahmsweise zuldssig. Dazu zahlen zu-
nachst die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden. Der Begriff ist von dem Begriff
des Einzelhandels i. S. d. § 6 oder § 11 BauNVO abzugrenzen. Danach zeichnet sich ein Laden
durch folgende — im Einzelfall unterschiedlich zu gewichtende — Kriterien aus. Ein Laden ist
demgemal eher

e bis 400 gm Verkaufsflache groR3,
e nicht mit einem grof3en Lager ausgestattet,

e Inhaber gefihrt.

Diese Kriterien dienen nur als Indizien. Da der Laden der Versorgung des Gebietes dienen
kénnen muss, ist das Warenangebot auf den alltdglichen Bedarf in einem reinen Wohngebiet
beschrankt, bspw. Lebensmittel, Kurzwaren, Backshop. Angebote, die Ublicherweise der weit-
flachigen Versorgung dienen, scheiden aus, wie Mdbel, ,Weil3e Ware*“.”’

Ausnahmsweise zuldssig sind ebenso die der Versorgung des Gebietes dienenden nicht
stérende Handwerksbetriebe.

Das Angebot muss wiederum der Versorgung des Gebietes dienen kdnnen, bspw. zuléssig ist
die Backerei, der Schuster, nicht dagegen die LKW-Lackiererei.”® Das Handwerk ist dabei von
der industriellen Fertigung abzugrenzen. Anhaltspunkt kann die Inhaberfihrung durch einen
Meister sein, solange der ,Chef* die einzelnen Arbeitsschritte durch Gesellen und Lehrlinge
anweist und pruft. Wichtig ist die individuelle Pragung des Betriebes.*

*  Fickert/Fieseler, BauNVO, § 3, Rn. 11.1.

% VGH BW, Urteil vom 17.05.1989, 3 S 3650/88 in BauR 1989, 587 ff.
% Fickert/Fieseler, BauNVO, § 3, Rn. 15.1.

% vgl. Stock in: Konig/Roeser/Stock, BauNVO, § 3, Rn. 37.

% vgl. Stock in: Kénig/Roeser/Stock, BauNVO, § 3, Rn. 37 f.

% vqgl. Stock in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 4 BauNVO, Rn. 70.
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Ob der Betrieb stort, ist ausgehend von der typisierenden baurechtlichen Betrachtungsweise zu
beurteilen. Die st. Rspr. eréffnet dem Bauherrn aber die Méglichkeit, im Einzelfall eine atypi-
sche Konstellation mit Blick auf die von ihm ausgehenden Immissionen und sonstigen Beein-
trachtigungen nachzuweisen.®® Allein das Einhalten technischer Regelwerke reicht dabei noch
nicht aus, um eine Storung zu verneinen.®* Es kommt bspw. nicht nur auf den durchschnittli-
chen Larm an, sondern auch auf die Art des Larms und seine Zeiten.®® Zimmerei- und Lackier-
betriebe sind regelmaRig in Wohngebieten stérend. Als sonstige Beeintrachtigungen kénnen
auch soziale Komponenten in Betracht kommen. So wird die Wohnungsprostitution allgemein
in allen Wohngebieten als unzulassig angesehen.®

Weitere ausnahmsweise zulassige Nutzungen sind Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

cc) Nach den 88 12 bis 14 BauNVO zulassige Nutzungen

Nach § 1 Abs.3 BauNVO werden die 88 2 — 14 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplans. Ne-
ben den im WR-Gebiet zulassigen Nutzungen nach § 3 BauNVO kommt zudem also eine Zu-
lassigkeit in Betracht fir Vorhaben im Sinne des

e 8§12 BauNVO fir Stellplatze und Garagen, soweit die zuldssige Nutzungsart diese erfordert;
e 8§13 BauNVO fir freiberufliche und vergleichbare Tatigkeiten,
e 8§ 14 BauNVO fir Nebenanlagen

Fall 2:  Dr. T wohnt in einem reinen Wohngebiet. Nach der Scheidung von ihrem Mann hat sie
Platz im groRen Haus. Deshalb richtet sie ihre Kleintierarztpraxis im Erdgeschoss ein.
Die Behdorde untersagt die weitere Nutzung, diese sei weder beantragt noch genehmi-
gungsfahig. Hat die Behorde recht?

Gemal § 13 BauNVO sind auch freiberufliche Tatigkeiten im Rahmen der Wohnnutzung zu-
lassig, wenn sie wohnartig genutzt werden. Im Bereich des WR-Gebietes beschrankt sich die
zuldssige Nutzung auf Raume im Wohngebaude, wéahrend in anderen Gebieten auch eigene
Gebéaude erlaubt sind. So ist das Einrichten eines Rechtsanwaltbiiros mit 1 oder 2 Rdumen im
Zusammenhang mit einer Wohnung zulassig, ebenso ein Architektenbiiro, wenn die wohnartige
Dimension gewahrt bleibt. Auch eine Kleintierpraxis wird freiberuflich ausgetbt. Deshalb hat
das OVG NRW in einem Grenzfall, der kaum verallgemeinerungsfahig sein durfte, eine solche
Praxis im WR-Gebiet fiur zulassig erachtet.®

Unzulassig sind regelmafig gewerbliche Tatigkeiten. Zuldssig sind allerdings Téatigkeiten, die
der freiberuflichen Téatigkeit ahneln.® Die Abgrenzung ist schwierig.66 Malgeblich ist allge-
mein hinsichtlich des Ausmalies der Berufsausibung die Grof3e, die Einbindung in wohnartige
Verhaltnisse.®” Hinsichtlich der Freiberufsartigkeit kommt es ferner auf die Eigenleistung an.®

% Fickert/Fieseler, BauNVO, Vorb. §§ 2-9, 12-14, Rn. 4.2.
. BVerwGE 116, 155, 159 f.
¢ BVerwGE 116, 155, 159 f.
% Fickert/Fieseler, BauNVO, Vorb. §§ 2-9, 12-14, Rn. 9.2.
®  OVG NRW, BauR 1993, 313 ff.
Zz VGH Mannheim, Beschluss vom 01.8.2005, BRS 69 Nr. 82.
Vgl. dazu insbesondere VGH BW. BeckRS 2005, 29291 ,,Internetagentur
¥ VGH Mannheim, Beschluss vom 01.8.2005, BRS 69 Nr. 82.
®  VGH Mannheim, Beschluss vom 01.8.2005, BRS 69 Nr. 82.
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b) Allgemeine Wohngebiete (WA), § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen gemaR 8 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Ge-
geniiber den reinen Wohngebieten sind sie etwas weniger stéranfallig/schutzbedurftig.

aa) Zulassige Nutzungen

Zulassig sind
e das Wohnen (Nr. 1),

o die der Versorgung dienenden Laden und Handwerksbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften (Nr. 2),

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (Nr. 3).

Fall 3: E mdchte im WA-Gebiet einen Laden eroffnen. Er fragt, welche Sortimente zuléssig
sind und welche GroRRe sein Unternehmen haben darf.

Laden sind im WA-Gebiet allgemein zuléssig, wenn sie der Versorgung der Bevdlkerung des
Gebietes dienen. Zum Begriff des Ladens siehe oben: 4. a) bb)

Anerkannt in der Rspr. ist eine Gréf3enordnung von bis zu 400 gm; als zulassig wurden im Ein-
zelfall aber sogar Laden bis zur Grof3e von 700 gm eingestuft. Im Fall 3 wird man E diese
Spannweite als zulassige Grol3e nennen kénnen, wobei ein grol3es Lager eher gegen die Aus-
richtung auf eine Versorgung des Gebietes spricht. Als Sortimente darf E alles fihren, was flr
den taglichen Hausbedarf bendétigt wird (Bspw. Nahrungsmittel, Blumen, ,Kurzwaren®).

Im WA-Gebiet sind au3erdem nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein zulassig. Dazu
wird nach oben verwiesen: 4. a) bb).

Zulassig sind nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO weiter Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Allen Anlagen gemein ist, dass sie

e Gebietsvertraglich und
e i.S.d. 8§15 Abs. 1 BauNvVO

vertraglich sein missen. Die Einschrédnkung bezieht anders als bei der Einschrédnkung nach
der Nr. 2 nicht auf die Versorgung des Gebietes. Die Vertraglichkeitsprifung erlaubt damit auch
groRere, aber noch gebietskonforme Nutzungen.

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke sind nicht Arztpraxen. Hier rechnet man mit einem ge-
bietsunvertraglich hohen Mal} an Besucherfrequenz. Die Unterscheidung folgt aus der Geset-
zessystematik: 8§ 13 BauNVO trifft fir Arztpraxen eine speziellere Regelung.69 Auch gewerbliche
Nutzungen fir Saunen, Gruppengymnastik etc. fallen mangels Krankheitsbehandlung nicht
unter diesen Begriff.

Anlagen fir soziale Zwecke sind bspw. Altenheime, Heime fir geistig Behinderte (str.).70 Anla-
gen, bei denen die Pflege das Element des Wohnens verdrangt, sind dagegen gebietsunver-
traglich. Der Begriff des sozialen Zwecks reicht zunachst recht weit. Ihm unterfallen auch Ju-
gendfreizeitheime und -treffs, Kindergarten, Hospize fur Aidskranke oder Todkranke, ebenso

% BVerwG, BauR 1997, 440.
7 OVG NRW, UPR 1987 144; mit kritischer Auseinandersetzung: Fickert/Fieseler, BauNVO, § 4, Anm. 6.3.1.
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Frauenhauser.” Da durch den weiten Begriff zahlreiche Anlagen erméglicht werden, deren
Charakter mit dem Wohnen typischerweise in Konflikt geraten kann, ist besonderes Augenmerk
auf die Gebietsvertraglichkeit und § 15 BauNVO zu legen.

Bei Anlagen fiir sportliche Zwecke kommt der Frage nach der Gebietsvertraglichkeit und ei-
nem Verstol3 gegen § 15 BauNVO besondere Bedeutung zu. Unzumutbare Larmbeldstigungen
i.S.d. 8§15 BauNVO werden anhand der SportanlagenlarmVO bewertet. Werden deren
Richtwerte eingehalten, kann der von der Anlage ausgehende Larm nicht mehr als unzumutbar
gewertet werden, denn der Gesetzgeber hat insoweit eine abschlielende Regelung getroffen,
die de7r3richterlichen Wirdigung fortan entzogen ist.”” Das gilt auch fur Fuballstadien von Profi-
clubs.

Praxistipp: Insoweit unterscheidet sich die Betrachtung der Gebietsvertraglichkeit bei
Sportanlagen  wesentlich  von  anderen  Anlagen. Wahrend die
SportanlagenlarmVVO verbindlich fur die Beurteilung der Gebietsvertraglichkeit
ist, erfolgt die Wertung bei allen anderen Anlagen nicht nach einer starren An-
wendung technischer Regelwerke, sondern im Einzelfall mit Blick auf den Ge-
bietscharakter.”

bb) Ausnahmsweise zulassige Vorhaben

Die ausnahmsweise zulassigen Vorhaben im WA-Gebiet folgen aus § 4 Abs. 3 BauNVO. Sie
bergen regelmaRig kaum rechtliche Schwierigkeiten in ihrer Auslegung und Anwendung.

Hinsichtlich der nicht stérenden sonstigen Gewerbebetriebe ist allerdings insbesondere auf
die Gebietsvertraglichkeit und 8§15 BauNVO zu achten. Anders als bei der
SportanlagenlarmVO lasst die Rechtsprechung hier zu recht eine Einzelfallbetrachtung
zu! Auch wenn Larmrichtwerte bspw. eingehalten werden, kann ein Betrieb wegen Zeitpunkt,
Dauer, Informationshaltigkeit, Frequenzhohe des Larms etc. gleichwonhl storen.” So durften
Lackierbetriebe und Schreinereien stéren, ebenso — aber aus ,psychologischen Griinden —
Bordellbetriebe, auch KfzZ-Verkaufsstellen mit ihnrem dominierend gewerblichen Gepréige.76 Im
Fluss ist die Rechtsprechung zur sog. Wohnungsprostitution. Ging man zuletzt eher von einer
Unzulassigkeit auch von Einzelbetrieben im allgemeinen Wohngebiet als stérend aus, Uber-
zeugte sich das VG Berlin in einem Einzelfall vor Ort anders und lie3 die Nutzung zu.”

™ Beispiele bei: Fickert/Fieseler, BauNVO, § 4, Anm. 6.3 ff.

2 BVerwG, Beschluss vom 08.11.1994, 7 B 73.94, NVwZ 1995, 993 ff.

™ Fickert/Fieseler, BauNVvO, § 4, Anm. 7.51.

™ Fickert/Fieseler, BauNVvoO, § 4, Anm. 9.

" Fickert/Fieseler, BauNVvO, § 4, Anm. 9.

™ Fickert/Fieseler, BauNVvO, § 4, Anm. 9.3 ff.

77 VG Berlin, 06.05.2009, 19 A 91.07, BeckRS 2009, 34507, (nicht rechtskraftig).
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cc) Nach den 88 12-14 BauNVO zuldssige Nutzungen

Auch im WA-Gebiet sind die nach den 88 12 bis 14 BauNVO zulassigen Nutzungen gestattet.
Hier wird man gegeniiber dem WR-Gebiet ein htheres Mal3 an Stérung dulden.

Fall 4: N beklagt sich bei der Behérde Uber seinen Nachbarn H. Dieser betreibt eine Rau-
haardackelzucht auf seinem Grundstiick in einem sehr ruhigen WA-Gebiet. Er halt 5
Hindinnen und 3 Riden sowie zahlreiche Welpen in 5 Zwingern. Das Gebell nehme
keine Riicksicht auf die Nachtruhe. Die Behérde sagt, ihr seien die Hande gebunden.
Was kann N tun?

Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO zeichnen sich dadurch aus, dass die Anlage der Hauptan-
lage dient. Abzustellen ist mithin auf

e einen Funktionszusammenhang und

e eine raumlich-gegenstandliche Unterordnung.”

Neben-Anlagen sind nur solche, die selbstandig sind. Bei einer baulichen Verbindung mit der
Hauptanlage fehlt es an dem Begriffsteil ,Neben®. So kann ein Swimmingpool im Hauskeller
keine Nebenanlage zum Gebéaude sein, wohl aber der Pool im Garten.

Der Funktionszusammenhang ist gebietsbezogen und beinhaltet
e eine sachliche Unterordnung zum Hauptzweck des konkreten Grundstiicks,
e eine Abhéangigkeit von der existierenden Hauptanlage,

e das Erfordernis, dass die Nebenanlage dem Gebietszweck abstrakt nicht widersprechen
darf.

So erscheint ein Tennisplatz im Garten als zulassige Nebenanlage in einem Wohngebiet, nicht
dagegen aber in einem Gewerbegebiet. Auch eine ganze Tennisanlage im Wohngebiet wider-
spricht dem Gebietszweck.

Im Fall 4 hat N einen Anspruch auf eine rechtmafige Ermessensentscheidung Uber ein bauord-
nungsbehordliches Einschreiten, wenn die Hundezucht auf dem Nachbargrundstiick rechtswid-
rig ist und N in seinen Rechten verletzt. Die Hundezucht kénnte bauplanungsrechtlich unzulas-
sig sein, wenn die Zwinger keine zulassigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO darstel-
len. Zudem kdnnte das nachbarliche Ricksichtnahmegebot aus § 15 BauNVO verletzt sein.
Allgemeine Kriterien fiir die Zulassigkeit der Tierhaltung im Bereich der Wohnnutzung werden
sich kaum finden. Es hat eine Einzelfallbetrachtung stattzufinden. Hobby-Tierhaltung findet ihre
Grenze in der Beeintrachtigung des nachbarlichen Wohnens. Allgemein als zuléssig wird die
Haltung von einzelnen wenigen Haustieren erachtet, solange sie dem Wohnen untergeordnet
ist. Die Zucht und insbesondere durchgehendes Hundegebell tberschreitet aber schnell die
Grenzen der 88 14 und 15 BauNVO. Gleichwohl kdnnen Stalltierzuchten von kleinen Rauhaar-
dackeln im Einzelfall zuldssig sein, wenn sie nicht besonders storen.” Dagegen wurde das
Halten von zwei riesigen Schaferhunden im Zwinger als unzuléssig beurteilt.*® Im Ergebnis ist
eher von einer Unzuldssigkeit der Zucht im WA-Gebiet auszugehen. Mit einer Bescheidungs-
bzw. Verpflichtungsklage (Ermessensreduzierung auf Null wegen einer nicht unerheblichen
Rechtsverletzung ist vertretbar) kann die Behdrde mdglicherweise zum Einschreiten gezwun-
gen werden.

" Fickert/Fieseler, BauNVO, § 14, Rn. 4 ff.
™ vgl. OVG Liineburg, NVwZ-RR 1993, 398 ff.
8 VGH BW, BauR 1989, 697 ff.
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Ein Ponystall wiirde wegen seiner GréR3e das Merkmal der Unterordnung sprengen und wére im
WA-Gebiet ebenfalls unzulassig.

c) Mischgebiete (MI), 8 6 BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren, 8 6 Abs. 1 BauNVO. Hier tritt das Gewerbe anders als in allen
Wohngebieten gleichberechtigt neben das Wohnen, es darf jenes indes nicht wesentlich stéren.

Schwierig aus Sicht der Genehmigungsbehdorden, aber erforderlich ist die Wahrung einer aus-

reichenden Durchmischung des Gebietes mit Wohn- und Gewerbenutzung. Nur so kann ein
~,Umkippen* des Gebietes in ein Wohn- oder Gewerbegebiet verhindert werden.

aa) Zulassige Nutzungen

Zulassig sind Wohngebaude, Geschéfts- und Birogebéaude, Einzelhandelsbetriebe etc. (vgl. 8§ 6
Abs. 2 Nr. 1 bis 8 BauNVO).

Fall 5:  Unternehmer M plant die Errichtung eines Verbrauchermarktes. Er hat ein Grundsttick
im MI-Gebiet gefunden und fragt, ob er aus planungsrechtlichen Gesichtspunkten eine
Baugenehmigung beanspruchen kann bzw. unter welchen Voraussetzungen. Sein
Konzept sieht vor, dass er kleine Zusatzgeschéfte im Eingangsbereich vermietet, die
das Sortiment abrunden. AuRerdem soll im gleichen Komplex ein grof3er Getranke-
markt mit eigenem Zugang errichtet werden. Was andert sich, wenn der B-Plan aus
dem Jahre 1980 bzw. 1970 bzw. 1965 stammt?

Einzelhandelsbetriebe sind allgemein im MI-Gebiet zulassig (8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO). Dazu
zéhlen auch Verbrauchermarkte. Allerdings sind gemall § 11 Abs. 3 BauNVO grofliflachige
Einzelhandelsbetriebe ausschlie3lich in Sondergebieten und Kerngebieten zuléssig, wenn sie
sich nicht nur unerheblich auswirken kénnen auf die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung oder die stadtebauliche Entwicklung.

GrofR¥flachig ist ein Betrieb nach neuester Rechtsprechung, wenn seine Verkaufsflache 800
am tberschreitet.®*

Bei der Berechnung der Verkaufsfliche werden mehrere Betriebe bzw. Betriebseinheiten
addiert, wenn dies auf Grund des funktionalen Zusammenhangs geboten erscheint. Ist inner-
halb eines Gebé&udes die Betriebsflache in mehrere Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten
bauplanungsrechtlich einen einheitlichen Betrieb, wenn die Gesamtflache durch einen Hauptbe-
trieb gepréagt wird und auf den baulich getrennten weiteren Flachen Nebenleistungen angeboten
werden, die das Hauptangebot abrunden, aber von untergeordneter Bedeutung bleiben, wie
Backshop, Lotto etc.®

Ein Getrdnkemarkt mit einer Verkaufsflache von 695 gm sowie einem Lager von 324 gm ist im
Hinblick auf seine GréRe nicht als Nebenbetrieb anzusehen, wenn er fast so grol3 ist wie der
Verbrauchermarkt selbst.®®

8 Grundsatzurteil Nr. 1“ BVerwG vom 24.11.2005, BauR 2006, 639 ff..
82 ,Grundsatzurteil Nr. 2“ BVerwG vom 24.11.2005, BauR 2006, 644 ff.
8 Grundsatzurteil Nr. 3“ BVerwG vom 24.11.2005, BauR 2006, 648 ff.
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Die negativen Auswirkungen auf die Raum- und Landesplanung sowie die stadtebauliche
Entwicklung werden gemafld § 11 Abs. 3 BauNVO angenommen, wenn eine Geschossflache
von 1200 gm Uberschritten wird. Nur im Einzelfall ist ein Verbrauchermarkt mit mehr als
1200 gm im MI-Gebiet zulassig, wenn die gesetzliche Regelannahme widerlegt wird.®*

Im Fall 5 ist also jedenfalls eine Verkaufsflache von bis zu 800 gm zulassig (wenn sonst keine
Stoérungen zu besorgen sind). Eine Ausweitung der Flache erscheint allein in absoluten Einzel-
fallen moglich, zunachst bis auf 1.200 gm Geschossflache, wenn keine negativen Auswirkun-
gen von dem Vorhaben ausgehen. Ausnahmsweise kann sogar eine groRere Flache zulassig
sein, wenn die Regelannahme auf Grund einer ganz besonderen stadtebaulichen Situation
widerlegt wird. Die geplanten Zusatzbetriebe sind bei der Berechnung zu bertcksichtigen mit
Ausnahme des Getrankemarktes, dem eine eigenstandige Bedeutung zukommt.

Ware die Baunutzungsverordnung mit dem Gesetzesstand von 1962 zu bertcksichtigen, wéare
ein Einzelhandelsmarkt bauplanungsrechtlich ohne weiteres im Mischgebiet bzw. auch im Ge-
werbegebiet zulassig, bis hin zur Grenze der Unzumutbarkeit nach § 15 BauNVO.

Bei einem Gesetzesstand von 1968 dirfen Einzelhandelsvorhaben nur im Sonder- oder Kern-
gebiet angesiedelt werden (also nicht im Mischgebiet), wenn sie der Ubergemeindlichen Ver-
sorgung dienten. Diese Frage wird anhand der Lage und Grof3e des Marktes beurteilt.

Mit der Gesetzesanderung 1977 wurde die heutige Fassung des 8 11 Abs. 3 in die Baunut-
zungsverordnung eingefiigt. Es gilt also das Obenstehende mit der Ausnahme, dass die Vermu-
tungsregel fir eine stérende Wirkung in der alten Fassung erst ab 1.500 m2 Geschossflache
einsetzte.

Fur sonstige Gewerbebetriebe kommt es anders als in den Gebieten nach den 88 3 und 4
BauNVO hier nicht mehr auf das Merkmal des ,nicht Stérens* an. Dennoch kénnen gewerbliche
Anlagen gebietsfremd sein, wenn sie bei typisierender Betrachtungsweise — typischerweise —
wesentlich stoéren. Das ist jedenfalls der Fall, wenn Richtwerte technischer Immissionsschutz-
normen Uberschritten werden. Allgemein reicht es aber nicht, allein auf das Einhalten von
Richtwerten zu achten. Vielmehr bedarf es einer typisierenden Betrachtungsweise da-
nach, welcher Betrieb mit der Zweckbestimmung des MI-Gebietes korreliert.

Nicht kerngebietstypische Vergnligungsstatten sind gemaf 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO in den
Bereichen eines Mischgebietes zulassig, die Uberwiegend mit Gewerbe bebaut sind. Unter Ver-
gnlgungsstatte versteht man ein Gewerbe besonderer Art, das den Sexual-, Spiel oder Gesell-
igkeitstrieb anspricht.85 Dazu zahlen Diskotheken, Spielhallen, Tanzbars. Kerngebietstypisch
sind nach dem BVerwG solche Anlagen, die als zentrale Dienstleistungsbetriebe einen gréfie-
ren Einzugsbereich haben und fir ein groReres Publikum erreichbar sein sollen.®® Ob diese
Definition tatsdchlich immer zu sachgerechten Ergebnissen fuhrt, darf bezweifelt werden. Eine
genauere Begriffsbestimmung fehlt indes noch, so dass auf Einzelfallrechtsprechung zurtickzu-
greifen ist. Besonders ausgibt hat sich die Rechtsprechung u. a. mit der Einordnung und Zulas-
sung von Spielhallen in Misch- und Gewerbegebieten beschéftigt. So hat sich ein Schwellen-
wert von 100 gm als noch nicht kerngebietstypisch eingependelt.87 Nach der Reduzierung der
erforderlichen Grundflache je Spielgerat auf 12 gm durch die 5. Verordnung zur Anderung der
SpielV vom 7.12.2005 darf eine kerngebiettypische Spielhalle maximal 12 Gerate aufstellen,
eine nicht kerngebietstypische durfte max. 8 Geréte anstelle von friher 6 einrichten.®®

8 BVerwG, DVBI 2004, 1308 ff.

8 Fickert/Fieseler, BauNVO, § 4a, Rn. 22.

88 BVerwG, Urteil vom 21.02.1986, 4 C 31.81, BauR 1986, 417.

87 VGH BW, Urteil vom 22.01.1986, BRS 46 Nr. 52; OVG Liineburg, Urteil vom 11.09.1987, BRS 47 Nr. 51; OVG
NRW, Urteil vom 24.06.1987, BRS 47 Nr. 50; BVerwG, Beschluss vom 28.07.1988, BRS 48 Nr. 40.

8 Fickert/Fieseler, BauNVO, § 4a, Rn. 23.4.
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bb) Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Ausnahmsweise sind nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten auch in nicht tberwiegend
gewerblich bebauten Bereichen des Gebietes (vgl. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) zulassig.

cc) Nach den 8§ 12 — 14 BauNVO zulassige Nutzungen

Hier gibt es gegeniiber dem zuvor Dargestellten keine besonderen Probleme.

d) Weitere Baugebiete

Von einer Darstellung der weiteren Baugebiete im Sinne des § 1 Abs. 2 BauNVO wird aus
Platzgriinden abgesehen. Die meisten in den weiteren Gebieten auftauchenden Begriffe und
Probleme wiederholen sich.

V. Zulassigkeit von Vorhaben gemal § 33 BauGB

Eine Art vorgezogene Genehmigungsmdoglichkeit flr ein Vorhaben, das sich in einem zukinfti-
gen Bebauungsplangebiet befindet, erdffnet § 33 BauGB. Befindet sich ein Bebauungsplan in
der Aufstellungsphase und darf — gemessen an bestimmten Voraussetzungen — davon ausge-
gangen werden, dass die geplanten Festsetzungen in Kraft treten, erscheint es eigentlich nicht
gerechtfertigt, den potentiell Bauwilligen auf das Inkrafttreten des Bebauungsplans zu verwei-
sen. Es ist ihm dann namlich kaum zuzumuten, beispielsweise eine Sommerpause bis zur
nachsten Ratssitzung noch abzuwarten. Diesem Interesse des Bauherrn kommt § 33 BauGB
auch mit Blick auf die verfassungsrechtlichen Implikationen des Art. 14 GG nach. Unter folgen-
den Voraussetzungen darf eine Genehmigung nach 8§ 33 i.V.m. § 30 BauGB gehen:

1. Formelle Planreife

§ 33 BauGB setzt einen bestimmten (formellen) Verfahrensstand voraus. Die Offentlichkeitsbe-
teiligung nach § 3 Abs. 2 (Auslegung), 8§ 4 Abs. 2 und 4a Abs. 3 — 5 BauGB muss durchgefuhrt
worden sein, 8 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Eine Ausnahme hiervon kommt im vereinfachten Ver-
fahren nach 8 13 BauGB und im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB in Betracht.
Ausnahmsweise kann im Fall der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung, die infolge einer Ande-
rung der Planunterlagen nach der Offenlegung gemaf § 4a BauGB erforderlich wird, eine Ge-
nehmigung auf der Grundlage von § 33 Abs. 2 BauGB in Betracht kommen, bevor die erneute
Offentlichkeitsbeteiligung abgeschlossen ist. Das ist dann der Fall, wenn sich die Anderung der
Planunterlagen auf das Vorhaben gar nicht auswirkt. Dann ware es Férmelei, die nach wie er-
forderliche erneute Auslegung durchzufiihren, bevor die Baugenehmigung erteilt wird.
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2. Materielle Planreife

Gem. 833 Abs. 1 Nr.2 BauGB muss anzunehmen sein, dass das Vorhaben den kinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entgegensteht. Das Planverfahren muss also nicht
nur formell (Nr. 1) weit fortgeschritten sein, sondern auch inhaltlich und zeitlich so weit, dass
hinreichend sicher vorhersehbar ist, dass der Bebauungsplan auch in der der Genehmigung
zugrunde gelegten Entwurfsfassung rechtsverbindlich wird.®? Es muss also auch in materieller
Hinsicht erwartet werden durften, dass der Plan wie vorgesehen rechtmafig und wirksam wer-
den kann.*® Diese Voraussetzung wird umgangssprachlich deshalb auch als materielle Planrei-
fe oder Baureife bezeichnet.”* Von der Planreife kann deshalb zusammengefasst nicht ausge-
gangen werden, wenn

e Belange, die das Vorhaben betreffen, zwischen Tragern 6ffentlicher Belange oder Burgern
und dem Plangeber noch streitig sind oder

o die erwarteten Festsetzungen rechtswidrig, insbesondere abwagungswidrig waren.

Nach dem Bundesverwaltungsgericht kann auch nicht mehr davon gesprochen werden, dass
das Vorhaben den geplanten Festsetzungen entspricht, wenn die Voraussetzungen fur das
Inkrafttreten des Bebauungsplans nicht unverziglich geschaffen werden. Auf3erhalb dieses
Zeitrahmens findet § 33 BauGB keine Anwendung.*

Praxistipp: Gerade bei der Zusammenarbeit mit Projektierungsgesellschaften kommt es
immer wieder vor, dass Gemeinden das Inkrafttreten des Bebauungsplans noch
verzdgern, bis bestimmte Dinge mit dem Vorhabentrager geklart sind. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist dann keine § 33er-Lage
mehr vorhanden. Eine Baugenehmigung kann auf dieser Grundlage also nicht
mehr erstritten werden. Andererseits wirde ein stadtebaulicher Vertrag zur
Durchsetzung bestimmter Forderungen der Gemeinde in diesem Stadium még-
licherweise gegen das Kopplungsverbot verstof3en. Sowohl die Gemeinde als
auch der Vorhabentrager sind also gut beraten, verbindliche stadtebauliche
Vertrage bereits frihzeitig abzuschlie3en.

3. Anerkenntnis der Festsetzungen

Der Antragsteller der Baugenehmigung muss die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans
fuir sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich anerkennen, § 33 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

8 OVG Berlin, NVwZ 1992, 897; Krautzberger in: Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, § 33, Rn. 8.
% OVG Berlin, NVWZ-RR 2001, 722.

ot Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 33, Rn. 8.

% BVerwG, Urteil vom 01.08.2002, BauR 2003, 55.
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4, Sicherung der Erschlie3ung

Gem. § 33 Abs. 1 Nr. 4 BauGB bedarf die Genehmigungserteilung der Sicherung der Erschlie-
Bung.

Praxistipp: Die Baugenehmigung nach § 33 BauGB ist unter Kennern ,begehrt®. Ihr Vor-
teil liegt darin, dass in einem gerichtlichen Verfahren des Nachbarn oder einer
Nachbargemeinde im Ergebnis allein geprift wird, ob die angefochtene Ge-
nehmigung rechtswidrig ist und die Rechte des Klagers beeintrachtigt. Es
kommt also nicht zu einer vollstandigen Uberpriifung der Wirksamkeit des Be-
bauungsplans. Auf diese Weise kdnnen objektive Rechtswidrigkeitsge-
sichtspunkte, die den Nachbarn nicht bertihren, das Projekt nicht verhindern.
Das ist immer dann von erheblichem Interesse, wenn das Vorhaben in dem
Gebiet ohne wirksamen Bebauungsplan nicht genehmigt werden durfte.

V. Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(88 30 Abs. 2, 12 BauGB)

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt es sich um ein vergleichbar junges Pla-
nungsinstrument. Nach der ,Wende* suchte man fir das Beitragsgebiet ein Instrument zur For-
derung von Investitionsvorhaben.*® Die allgemeine Angebotsplanung im Wege von qualifizierten
Bebauungsplénen geht von der planenden Gemeinde aus. Die Gemeinde muss dort zunéchst
den stadtebaulichen Bedarf fur die Planung sehen und dann in aufwendigen Planungsschritten
ein Planungskonzept entwerfen. Hierbei hat sie stets die ErschlieBungskosten fur das Bauge-
biet im Blick. Zwar kann die Gemeinde einen Grof3teil dieser Kosten auf die Eigentimer im
Plangebiet umlegen. Es bleiben aber erhebliche Planungs- und ErschlieRungskosten bei der
Gemeinde, die — von Ausnahmen abgesehen — die ErschlieBung auch vorfinanzieren muss.

Diese aufwendigen Verfahrensschritte und Kostenproblematiken kdnnen dazu fiuhren, dass
Planungen ,auf die lange Bank geschoben werden®. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
soll diese Schwierigkeiten verringern.** Die Idee ist, dass Investoren mit Interesse an Grundstii-
cken die Planungsleistung weitgehend selbst erbringen und die Kosten der ErschlieBung uber-
nehmen, zumindest vorfinanzieren. Zwar gelten mit Ausnahmen die allgemeinen Vorschriften
fur die Erstellung des Bebauungsplans (dazu spater). Der Investor nimmt der Gemeinde aber
Arbeit und Kosten und Vorfinanzierungsbedarf ab.

Das Planungsinstrument war in gegeniiber der heutigen Fassung modifizierter Form erstmals in
§ 55 DDR-BauzO seit dem 31.07.1990 geregelt. Es wurde nach 1990 in das BauGB tUbernom-
men (8 246a Abs. 1 Nr. 6 BauGB a. F.) und sollte urspringlich nur fir das Beitrittsgebiet und
zeitlich befristet gelten. Schon bald zeigte sich der phdanomenale Erfolg dieses Instrumentes
und so wurde es ebenfalls noch zeitlich befristet auch fir die alten Bundesléander tlbernommen
und zwar mit Wirkung vom 01.05.1993 in § 7 im MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch.® Erst
seit dem 01.01.1998 erhielt der vorhabenbezogene Bebauungsplan seine endgultige und unbe-
fristete Befassung in den §§ 30 Abs. 2, 12 BauGB.*

% Menke, NVwZ 1998, 577.
®  Menke, NVwZ 1998, 577.
% Winkler, NVwZ 1997, 1193.
% Menke, NVvwZ 1998, 577.
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Zuléssig ist ein Vorhaben nach § 30 Abs. 2 BauGB, wenn es dem (vorhabenbezogenen) Be-
bauungsplan nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist. Hinsichtlich der zulassigen
Anlagen und Nutzungen entspricht die Priifung also weitgehend der Prifung nach § 30 Abs. 1
BauGB. Allerdings erlauben vorhabenbezogene Bebauungspléne Festsetzungen, die im ge-
wohnlichen qualifizierten Bebauungsplan nicht immer so enthalten sind.®” Auch bezieht sich der
vorhabenbezogene Bebauungsplan auf ein festgelegtes Vorhaben und setzt damit ganz konkret
fest, was zulassig ist.

Die ErschlieBung ist regelmafig aufgrund des Durchflihrungsvertrages gesichert. Dieser wird
zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde geschlossen und beinhaltet die Eckpunkte
zur Durchfiihrung des Vorhabens einschlief3lich der Tragung der Planungs- und ErschlieBungs-
kosten (siehe 8§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

VI. Die Zulassig von Vorhaben im Geltungsbereich eines
einfachen Bebauungsplans (8 30 Abs. 3 BauGB)

Erfullt ein Bebauungsplan nicht die Vorgaben des § 30 Abs. 1 BauGB flr einen qualifizierten
Bebauungsplan, handelt es ich um einen einfachen Bebauungsplan. Ein Vorhaben in diesem
Gebiet darf den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht widersprechen. Im Ubrigen regelt
sich die Zulassigkeit nach 88 34 oder 35 BauGB (dazu sogleich).

Mit anderen Worten: Wird ein Plangebiet nach 88 34 oder 35 BauGB nicht qualifiziert iberplant,
sondern nur mit einem einfachen Bebauungsplan, der allein hinsichtlich einzelner Aspekte
Festsetzungen trifft, um die Entwicklung in dem Gebiet in eine bestimmte Richtung zu bringen
bzw. eine Entwicklung zu unterbinden, gilt zun&chst dieser Bebauungsplan und erganzend gel-
ten die Vorschriften des jeweiligen Gebietes im Sinne des § 34 BauGB oder § 35 BauGB.

VILI. Zulassigkeit von Vorhaben im Innenbereich, § 34 BauGB

Nicht jedes Gebiet einer Gemeinde ist mit einem qualifizierten Bebauungsplan Uberplant.
Gleichwohl kann das Gebiet mdglicherweise (in der Regel) von alters her mit zusammenhan-
genden Anlagen bebaut sein. So existieren in den Innenstadten oft keine Bebauungsplane. Hier
hat sich die Bebauung Uber die Jahrhunderte bis heute entwickelt.

Gilt in einem Gebiet kein qualifizierter Bebauungsplan, ist es aber gleichwohl im Zusammen-
hang bebaut, bestimmt sich die Zulassigkeit fir Vorhaben nach § 34 BauGB.

1. Abgrenzung zwischen Innen- und Auf3enbereich

Andererseits sind auch Gebiete denkbar, die nicht von einem qualifizierten Bebauungsplan
Uberplant sind, in denen aber kein Bebauungszusammenhang vorherrscht. Diese Gebiete sind
nach § 35 BauGB zu beurteilen. Der Innenbereich (8 34 BauGB) und der Aul3enbereich (8 35
BauGB) sind anhand § 34 BauGB danach abzugrenzen, ob

sich das Vorhaben innerhalb eines Bebauungszusammenhangs befindet,
der einem Ortsteil zugehort.

% séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 30, Rn. 30c.
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a) Ortsteil

Ortsteil ist jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhan-
denen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungs-
struktur ist.*®

MaRgeblich ist die Siedlungsstruktur im Gemeindegebiet.”® Ist eine Gemeinde durch viele klei-
nere Ansiedlungen gepréagt, kdnnen Ansiedlungen eher als Ortsteil angesehen werden. Teilwei-
se sollen daftr nach der Rechtsprechung sogar Ansammlungen von blof3 sechs Gebauden
ausreichen konnen.'® Das ware aber ein ungewshnlicher Einzelfall. Ublicherweise kommt einer
organisch gewachsenen Siedlung erst dann ausreichendes Gewicht zu, wenn deutlich mehr
Gebaude wahrnehmbar sind.

Die Abgrenzung zur unerwinschten Splittersiedlung erfolgt wertend im Einzelfall. Dabei
ist der Splittersiedlung eine unerwiinschte unorganische Zersiedelung zu Eigen.

b) Bebauungszusammenhang

Das Grundstiick muss innerhalb des Bebauungszusammenhangs des Ortsteils liegen. Das ist
so lange der Fall, wie die aufeinander folgende Bebauung trotz etwa vorhandener Baullicken
nach der Verkaufsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und der Zusammengehdrigkeit
vermittil)tl und die zur Bebauung vorgesehene Flache selbst diesem Zusammenhang noch zu-
gehort.

MafRgeblich ist das tatsachlich Vorhandene, also die &uf3erlich erkennbaren Anlagen. Auf die
RechtmaRigkeit der einzelnen tbrigen Anlagen kommt es nicht unmittelbar an, zumindest wenn
nicht unmittelbar mit einer Beseitigung wegen der Rechtswidrigkeit zu rechnen ist."” Das kann
beispielsweise der Fall sein, wenn der Schwarzbau seit Jahren unbehelligt blieb. Umgekehrt
fuhrt die Beseitigung eines Geb&audes noch nicht ohne Weiteres dazu, dass dieses nicht mit
zu bericksichtigen ware. Solange mit einer Wiederbebauung des Grundstiicks zu rechnen ist,
wird das Grundstiick vielmehr weiterhin als bebaubar zu bewerten sein.'®

Den Bebauungszusammenhang vermitteln allein bauliche Anlagen von ausreichendem
Gewicht. So bleiben unbedeutende bauliche Anlagen auf3er Betracht. Ein nur mit Schotter be-
festigter Stellplatz oder ein Sportplatz vermitteln keinen Bebauungszusammenhang.104 Ausrei-
chendes Gewicht in diesem Sinne haben ausschlie3lich Gebaude, die dem standigen Auf-
enthalt von Menschen dienen; nur fur voribergehende Betretungszwecke dienende Anlagen,
wie landwirtschaftliche Scheunen und Stalle dagegen nicht.'*

Der Bebauungszusammenhang endet am letzten Gebaude. Auf die Grundstiicksgrenzen

kommt es dagegen nicht an. Unmittelbar an der letzten AulRenwand schlief3t sich Aul3enbereich
106

an.

% BVerwG, Urteil vom 06.11.1968 — IV C 31.66 — BRS 20 Nr. 36.

%  BVerwG, BauR 2001, 79.

10 BVerwG, Beschluss vom 19.04.1994, 4 B 77.94, NVwWZ-RR 1994, 555.
01 BVerwG, BauR 1991, 308 ff.

102 Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 34, Rn. 4.

13 BVerwG, BauR 1987, 53 ff.

104 vgl. BVerwG ZfBR 2000, 426.

15 OVG NRW, Urteil vom 30.10.2009, 10 A 1074/08, BauR 2010, 600.

16 Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 34, Rn. 5.
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Innerhalb des Bebauungszusammenhangs unterbrechen Bauliicken erst dann den Be-
bauungszusammenhang, wenn sie den Eindruck der Geschlossenheit aufheben. Kleinere L-
cken unterbrechen den Bebauungszusammenhang mithin nicht. Eine exakte GroRe ist in der
Rechtsprechung nicht entwickelt worden. Es kommt vielmehr auf die Betrachtung im Einzelfall
an. Nach dem BVerwG ist ausschlaggebend,

inwieweit die vorhandene Bebauung trotz vorhandener Baulliicken den
Eindruck der Geschlossenheit vermittelt und die Umgebung das betroffe-
ne Grundstiick in einer Weise pragt, dass hieraus die Merkmale fur eine
hinreichende Zulassigkeitsbeurteilung entnommen werden kénnen.'”’

Sind die Grundstiicke in dem Baugebiet sehr groR3flachig, darf auch eine Baullicke recht grof3-
flachig sein, ohne sogleich den Bebauungszusammenhang aufzubrechen. Handelt es sich um
sog. ,Handtuchgrundstiicke®, wirkt eine groRe Wiese nicht mehr als Baullicke. Dann spricht
man vom Auf3enbereich im Innenbereich.

Ungeachtet der vorstehenden Kriterien endet der Ortsteil und damit der Bebauungszusammen-
hang stets an der Gemeindegrenze, weil jenseits davon denklogisch ein neuer Ortsteil begin-
nen muss.'®

2. Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB

a) Einfugen

Wurde nach den vorstehenden Kriterien festgestellt, dass es sich um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil handelt, ist ein Vorhaben gem. § 34 Abs. 1 BauGB zulassig, wenn es sich Art
und MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.
Wie bei einem qualifizierten Bebauungsplan, wo man die Festsetzungen und tber 8 1 Abs. 3
BauNVO die 88 2 bis 14 BauNVO subsumiert, um die Zulassigkeit festzustellen, wird man in-
nerhalb eines Bebauungszusammenhangs ermitteln, welche Eigenart und welches MaRR die
vorhandenen baulichen Anlagen aufweisen, wie sich die Bauweise und die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen in der Umgebung darstellen. Bleibt das Vorhaben innerhalb der Spann-
weite des Vorhandenen, ist es zulédssig, denn dann fugt es sich im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB ein. Umgekehrt fligt sich das Vorhaben nicht ein, wenn es diesen Rahmen (berschrei-
tet. Innerhalb der Spannweite bleibt es, wenn es eine entsprechende bauliche Anlage im Gebiet
findet, die wegen ihrer Vergleichbarkeit als Vorbild dient.

Die Vorbildwirkung eines Vorhabens reicht mitunter sehr weit. Die stdndige Rechtsprechung
wendet hier die so genannte typisierende Betrachtungsweise an, die ihrer Auslegung der
Begrifflichkeiten im Rahmen der Baunutzungsverordnung entspricht. Demzufolge darf bei der
Frage, ob sich ein Bauvorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB einfiigt, grundséatzlich an die Typisie-
rung der Nutzungsarten in der BauNVO angeknipft werden; denn die BauNVO stellt grundséatz-
lich eine sachverstandige Konkretisierung moderner Planungsgrundsatze dar'®. Das bedeutet
Folgendes: Zahlt ein Vorhaben zu den Nutzungsarten der BauNVO, sind in dem Gebiet alle
Vorhaben zuléssig, die ebenso zu dieser Gruppe gehdéren. Ein nicht stérender Gewerbebetrieb
entfaltet Vorbildwirkung fur alle Betriebe dieser Art, ein Einzelhandel fur Autos entfaltet Vorbild-
wirkung fir Discounter, Mdbelriesen und Vollsortimenter.

07 BverwG, Urteil vom 01.12.1972, BauR 1973, 99.
18 BVerwG, BauR 1999, 232 ff.
19 OVG NRW, NVWZ-RR 1996, 493 ff. m. w. N.
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Schwierigkeiten bereitet in der Praxis vor allem, welche Merkmale nun genau im Umgebungs-
rahmen fir die Bestimmung des Einfligens wesentlich sind. Das BVerwG fiihrt dazu in stRpsr.
aus:

LBericksichtigt werden muss die Umgebung einmal insoweit, als sich die Ausfiih-
rung des Vorhabens auf sie auswirken kann, und weiter insoweit, als die Umge-
bung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder
noch beeinflusst. “*°

»Dabei muss die Betrachtung auf das Wesentliche zurtickgefiihrt werden, und
es muss alles aul3er Acht gelassen werden, was die Umgebung nicht pragt oder in
ihr gar als Fremdkorper erscheint.“**

»Pragend wirkt dabei nicht lediglich die unmittelbare Nachbarschaft, sondern auch
die weitere Umgebung des Grundstiicks. Dabei kommt es nicht auf die formelle
oder materielle Legalitat an, entscheidend ist allein der auf Dauer gesicherte Be-
stand. '

LAuch die beseitigte Bebauung kann den Rahmen mit pragen, wenn mit einer
Wiederbebauung des Grundstiicks zu rechnen ist. "

»Fremdkorper, also einzelne Anlagen, die im auffalligen Kontrast zur Ubrigen Be-
bauung stehen, werden nicht in die Spannweite des zulassigen Rahmens einbezo-
gen, sondern bleiben auRer Betracht.“**

Herrscht eine so diffuse Bebauung vor, dass sich das Gebiet nicht einem Baugebietstyp im
Sinne der 8§ 2 ff. BauNVO zuordnen lasst, ist alles, was man vorfindet (Vorbild), grundséatzlich
zuldssig, wenn es nicht im Einzelfall unzumutbar ist. Die Unzumutbarkeit ist eine Frage des
Rucksichtnahmegebotes im Bauplanungsrecht und wird gesondert behandelt.

Das Vorstehende gilt nicht nur fur die Art der baulichen Nutzung, sondern auch fur das Maf3 der
baulichen Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Hierbei kommt es
allerdings nicht auf Feinheiten, sondern auf das optisch Wahrnehmbare an.**

Praxistipp/Achtung Fehlerguelle:

Das Merkmal des Einfligens ist streng ausschlie3lich auf die vorgenannten Tatbestandsmerk-
male der Art und des Mafl3es der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
der Bauweise im fachlichen/technischen Sinn anzuwenden. Es genugt dagegen nicht, wenn
bestimmte vorhandene architektonische Charakteristika immer wieder in der Umgebung auftau-
chen und so eine Vorbildwirkung haben kénnten, die aber nicht zu diesen Tatbestandsmerkma-
len z&éhlen. So geniigt es beispielsweise nicht, wenn in der Umgebung zahlreiche Dachterras-
sen auf Grenzgaragen angelegt sind, die Abstandsflachen nicht einhalten.™*®

10 BVerwG, BauR 1978, 276.

" BverwG, BauR 1978, 276.

12 BVerwG, BauR 1999, 233.

13 BVerwG, BauR 1978, 53.

14 BverwG, BauR 1990, 328.

15 vqgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 34, Rn. 40.

M6 OVG NRW Beschluss vom 30.09.2005 — 10 B 972/05 —, BauR 2006, 95.
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b) Néhere Umgebung (Umgebungsrahmen)

Den aulReren Malistab fiir das vorstehende Einfligenserfordernis bildet die Eigenart der ndhe-
ren Umgebung, der zu ziehende Umgebungsrahmen. Hier geht es um die entscheidende Fra-
ge, wie weit der Rahmen gezogen werden muss, in den sich das neue Vorhaben einfiigen soll.
Auch hierfur bedarf es wiederum einer Priifung im Einzelfall. Die Rechtsprechung schaut auf die
Einheitlichkeit der Umgebung — alles, was einen gemeinsamen Eindruck vermittelt, zahlt zu
dem auBeren Rahmen. Allerdings darf der Rahmen bei uneinheitlichen Nutzungen nicht so eng
gezogen werden, dass er nur noch ein, zwei Grundstiicke erfasst; es geht schlieZlich um die
Ermittlung eines Baugebietes.™’ Die Einheitlichkeit kann fiir die einzelnen Merkmale der Art und
des Males der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Gberbaubaren Grundstiicksflache
unterschiedlich weit reichen. Deshalb darf die ndhere Umgebung nach der stdndigen Recht-
sprechung firr jedes dieser Merkmale im selben Fall unterschiedlich weit gefasst werden. Ob
StralBen und topografische Verhéltnisse eine ausreichende Zasur bilden, um ein Baugebiet
abzuschliel3en, ist ebenfalls im Einzelfall zu beurteilen (verneint fir kleine Stichstralle im Be-
schluss OVG NRW, 25.01.2006, 10 B 2125/05, bejaht fir mehrspurige Stadtautobahn, zumin-
dest bei unterschiedlicher Bebauung auf beiden StraRenseiten im Urteil OVG NRW,
18.02.2010, 10 A 2472/08, BauR 2010, 1543).

c) Besonderheiten im Rahmen des § 34 Abs. 2 BauGB

Gegenilber dem Vorstehenden gilt nach § 34 Abs. 2 BauGB eine Besonderheit: Lasst sich im
Gebiet eine Bebauung ausmachen, die einem der Baugebiete in § 1 Abs. 2 BauNVO entspricht,
bestimmt sich die Zulassigkeit des Vorhabens hinsichtlich der Art der Nutzung danach, ob es
nach den Vorschriften der 88 2 — 14 BauNVO in dem Gebiet allgemein zulassig ware. Ent-
spricht ein § 34er Gebiet also einem Mischgebiet, ergibt sich die zuldssige Nutzungsart aus
§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 BauNVO. Fur Ausnahmen und Befreiungen ist § 31 Abs. 1
und 2 BauGB entsprechend anzuwenden.

d) Weitere Zulassigkeitsanforderungen

Weiter ist ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB allein dann zuléssig, wenn es weitere
Anforderungen erfullt.

e So muss die ErschlieBung gesichert sind.

e Auch missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt
sein und

e es darf das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden.

Die beiden letztgenannten Punkte verhindern ein Vorhaben nur in Einzelfallen, weil bereits das
Merkmal des Einflgens dazu fiihrt, dass beide Anforderungen regelmaRig gewahrt sein wer-
den. Inshesondere geht es beim Ortshild nicht um eine ,Asthetikprifung” im Einzelfall, sondern
um eine Gesamtbetrachtung des Ortsteils.

7 vgl. OVG NRW, Beschluss vom 25.01.2006, 10 B 2125/05.
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3. Besonderheiten bei Einzelhandelsvorhaben gem. § 34 Abs. 3 BauGB

Das Bundesverwaltungsgericht hatte standig entschieden, dass die in § 11 Abs. 3 BauNVO
aufgefiihrten ,Fernwirkungen® in 34er-Gebieten irrelevant sind.*® Ein Einzelhandelsvorhaben
war deshalb bereits dann zulassig, wenn im 34er-Gebiet ein weiteres Einzelvorhaben existierte,
das Vorbild fur das neue Vorhaben war. Dann flgte sich das neue Vorhaben ein.

Uber § 34 Abs. 3 BauGB hat der Gesetzgeber diese Situation nunmehr zulasten von Bauherren
modifiziert. Bei der Ansiedlung weiterer Einzelhandelsvorhaben muss jetzt geprift werden, ob
das Vorhaben schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche erwarten lasst.
Ab wann eine schéadliche Auswirkung von einem Vorhaben ausgeht, ist endguiltig in der Recht-
sprechung noch nicht entschieden. Erforderlich ist eine Betrachtung im Einzelfall. Dabei wur-
de in der Rechtsprechung bereits vergleichend die Rechtsprechung zum gemeindenachbarli-
chen Abstimmungsgebot herangezogen (8 2 Abs. 2 BauGB). Ab einem bestimmten Schwellen-
wert wird danach eine Abstimmung zwischen Gemeinden bei Grof3vorhaben erforderlich. So hat
das OVG Koblenz unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art dann angenommen, wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde eine Kaufkraftumlenkung von der Nachbargemeinde von
mind. 10 % erwarten lasst."*. Das OVG NRW war hier etwas vorsichtiger und verlangte un-
zumutbare Auswirkungen.'® Allerdings stellt das OVG NRW im Rahmen des § 34 Abs. 3
BauGB weniger abstrakt auf die zu erwartende Kaufkraftumlenkung ab, sondern mehr auf die
Beurteilung des Einzelfalls. Wichtig sei auch das Verhéltnis der neu geplanten Verkaufsfla-
chen zu den Verkaufsflachen im zentralen Versorgungsbereich in der gleichen Branche.™" Aber
auch weitere Kriterien, wie der Abstand vom geplanten Vorhaben zum zentralen Versorgungs-
bereich und sonstige Besonderheiten sollen relevant sein.**

Im Ergebnis ist festzustellen, dass das Kriterium der wesentlichen Auswirkungen in § 11 Abs. 3
BauNVO geringere Anforderungen stellt als § 34 Abs. 3 BauGB, der sogar schadliche Auswir-
kungen voraussetzt. Im Ubrigen ist im Einzelfall zu beurteilen. Eine Kaufkraftumlenkung liber
10% gilt als erstes, aber nicht hinreichendes Indiz.

VIILI. Zulassigkeit von Vorhaben im Aul3enbereich (8 35 BauGB)

Wahrend § 34 BauGB im Zusammenhang bebaute Gebiete (Ortsteil) betrifft, zielt § 35 auf die
Regelung von Bauvorhaben auf3erhalb solcher Bebauungszusammenhange. Keinesfalls sind
damit aber allein die Bereiche ,Auf der griinen Wiese® und im Wald gemeint, wie der Begriff
AulRenbereich auf den ersten Blick vermittelt. Vielmehr erfasst § 35 BauGB samtliche Gebie-
te, die sich nicht nach § 30 oder § 34 BauGB klassifizieren lassen. So betrachtet handelt es
sich bei § 35 BauGB um einen Auffangtatbestand.

Dabei differenziert § 35 BauGB nach sog. privilegierten Vorhaben (Abs. 1) und sonstigen
Vorhaben (Abs. 2) sowie schlie8lich begiinstigen Vorhaben (Abs. 4). Privilegierte Vorhaben
sind zulassig, wenn sie 6ffentlichen Belangen nicht entgegenstehen. Nicht privilegierte Vorha-
ben sind zuléassig, wenn o6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt werden. Beide setzten zudem
eine gesicherte ErschlieBung voraus.

Die offentlichen Belange sind in Nr. 3 definiert. Eine Beeintrachtigung dieser Belange wird sehr
grof3ziigig angenommen, sodass im Auf3enbereich in aller Regel nur privilegierte bzw. sonstige
begtinstige Vorhaben mdaglich sind.

M8 BVerwG, Urteil vom 11.02.1993, 4 C 15.92 — BRS 55 Nr. 74.

19 OVG Koblenz, BauR 2002, 577 ff.

120 OVG NRW, Beschluss vom 31.01.2000, 10 B 959/00 BRS 64 Nr. 33.

2L OVG Miinster, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964/05, NVwZ 2007, 727.

22 OVG NRW, Urteil vom 13.06.2007, 10 A 2439/06, BeckRS 2007, 26016.
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1. Privilegierte Vorhaben gem. 8 35 Abs. 1 BauGB

Ein privilegiertes Vorhaben ist gem. § 35 Abs. 1 BauGB zulassig, wenn
o Offentliche Belange nicht entgegenstehen und

o die ErschlieRung gesichert ist.

Die privilegierten Vorhaben sind in 8 35 Abs. 1 BauGB abschlieR3end aufgefiihrt; alle nicht aus-
driicklich aufgezahlten Vorhaben gelten als sonstige Vorhaben i. S. d. § 35 Abs. 2 BauGB.'*
Die Tatbestandsmerkmale des Absatzes 1 sind eng auszulegen, denn der Gesetzgeber ver-
folgt mit § 35 BauGB das Ziel, den Auf3enbereich nach Mdglichkeit von baulichen Anlagen frei
zu halten."

Nach 8 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zéahlen zu den privilegierten Anlagen zunéchst landwirtschaft-
liche Betriebe. Diese sind scharf von sonstigen landwirtschaftsahnlichen gewerblichen oder
hobbyéahnlichen Vorhaben abzugrenzen.

Fall 6: P hat ein Wochenendhaus in einem Wald errichtet. Als die zustandige Bauaufsicht
den Abbruch verfugt, erklart er, er baue eine Pferdezucht auf. Hierflr benétige er
Wohnraum. Gleichzeitig hat P aber eine nahe liegende voll ausgestattete grol3e Ei-
gentumswohnung.

Als Landwirtschaft i. S.d. 8§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zahlen gem. § 201 BauGB allein solche
Betriebe, die auf eine unmittelbare Bodenertragsnutzung zielen. So ist die Tierhaltung nur
privilegiert, wenn sie Uberwiegend auf eigener Futtergrundlage beruht, was heute bei landwirt-
schaftlichen Betrieben nicht mehr selbstverstandlich ist. Privilegiert sind nicht nur Haupter-
werbsbetriebe, sondern auch Nebenerwerbsbetriebe.'® Wichtig ist aber eine Ausrichtung des
Betriebs auf eine Gewinnerzielungsabsicht, bloRe Liebhabereien und Hobbytéatigkeiten genui-
gen nicht."®® Es muss sich um ein auf Dauer angelegtes lebensfahiges Unternehmen han-
deln.*”’

Privilegiert sind nur solche Gebaude, die dem landwirtschaftlichen Betrieb dienen.’® Nach dem
BVerwG kommt es auf eine objektive Betrachtung an, die insbesondere darauf abstellt,

ob ein vernunftiger Landwirt unter Berticksichtigung des Gebotes gréRtmag-
licher Schonung des AuRenbereichs dieses Vorhaben mit etwa gleichem
Verwendungszweck und mit etwa gleicher Gestaltung und Ausstattung er-
richten wiirde und das Vorhaben durch die Zuordnung zu dem konkreten Be-
trieb auch aulerlich gepréagt wird.*?

Wichtig ist also nicht nur eine Begrenzung auf das ,Vernulnftige“, sondern auch eine raumliche
Begrenzung durch eine Zuordnung zur Hofstelle. Produziert der Landwirt beispielsweise tber
eine Biogasanlage mehr Energie als er fur eigene Zwecke bendtigt, dient sie dem Betrieb nicht
und fehlt es an der Privilegierung, es sei denn, sie wird in einem ausnahmsweise zuldssigen
Zusammenschluss mehrerer Inhaber gefuihrt (Vgl. 8 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Kommt es zur

128 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 35, Rn. 21.

124 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 35, Rn. 21.

125 Battis in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 201, Rn. 3.

126 Krautzberger in: Battis/Krausberger/Lohr, BauGB, § 35 Rn. 13.
7 BVerwGE 26, 121.

6 BVerwG, BauR 1991, 576.

2 BVerwGE 41, 138.
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Errichtung der Anlage au3erhalb der Hofstelle auf ,der grinen Wiese* fehlt es ebenfalls an der
Privilegierung.

Im Fall 6 geht die Strategie des P nach der Rechtsprechung des OVG NRW nicht auf. Das Ge-
richt hat das Merkmal des Dienens verneint, weil ein vernlnftiger Landwirt seine stadtische
Wohnung nicht aufgeben wird, um eine schlechter eingerichtete Wohnung neu aufzunehmen.**

Privilegiert sind geman 8§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB weiter forstwirtschaftliche Betriebe.

GemalR 8§ 35 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sind ferner Betriebe der gartenbaulichen Erzeugung privi-
legiert. Diese zahlen gemaR § 201 BauGB zwar auch zu den landwirtschaftlichen Betrieben.
Dennoch verwundert die gesonderte Stellung in § 35 BauGB nur auf den ersten Blick. Denn die
Anlagen nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind trotz ihrer Privilegierung allein dann zulassig, wenn
sie einen untergeordneten Teil der Betriebsflache ausmachen. Diese Einschrankung gilt bei
gartenbaulichen Betrieben nicht.

Privilegiert sind nach § 35 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zudem Anlagen der 6ffentlichen Versorgung
und gewerbliche Betriebe, wenn sie gerade auf den AulRenbereichsstandort angewiesen
sind. Das Erfordernis der Standortgebundenheit gilt nach dem BVerwG fir alle unter der Num-
mer aufgezahlte Anlagen, nicht allein fur die gewerblichen (wie der Wortlaut vermuten lassen
kénnte)."**

Zulassig sind nach 8§ 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB weiter alle sonstigen Vorhaben, die wegen ihrer
besonderen Anforderungen an die Umwelt oder ihrer nachteiligen Wirkung auf die Umgebung
oder ihrer Zweckbestimmung nur im Auf3enbereich ausgefihrt werden sollen. Das BVerwG
nimmt diesen Wortlaut ernst und priift streng, ob das Vorhaben auch in einem Baugebiet ange-
siedelt werden konnte.*® Allerdings stellt es dabei nicht auf die abstrakt denkbare Maglichkeit
ab, sondern auf die konkreten Verhaltnisse vor Ort.**

Beispiele134 fur die besonderen Anforderungen an die Umgebung kénnen Wetterstationen,
Sternwarten, Skihitten sein. Vorhaben mit nachteiliger Wirkung sind u. a. Anlagen, von denen
erhebliche Stérungen oder Gefahren ausgehen, wie beispielsweise Massentierhaltungsbetrie-
be'®, Tierkdrperbeseitigungsanlagen oder Sprengstofffabriken. Eine besondere Zweckbestim-
mung erfordert die Anlage im Auf3enbereich beispielsweise wiederum bei Skihitten, Ausflugslo-
kalen oder Aussichtstirmen. Nicht privilegiert sind Wochenendhéauser, weil solche nicht
speziell den AuBenbereich bendtigen, sondern auch in Plangebieten i. S. d. § 30 BauGB ange-
siedelt sein konnen.™*®

8§35 Abs.1 Nr.5 BauGB ordnet Anlagen zur Erforschung, Entwicklung und Nutzung der
Windenergie und Wasserenergie als privilegiert ein. Probleme bei der Einordnung ergeben
sich hier im Grunde nicht. Schwierigkeiten bereitet aber anders als bei den meisten anderen
privilegierten Anlagen regelmafig die Frage, ob offentliche Belange entgegenstehen, wie ge-
sunde Wohnverhéltnisse, Belange des Naturschutzes etc.”’

Weitere Privilegierungstatbestande finden sich in 8§ 35 Abs. 1 Nr. 6 (Biomasseanlagen) und
Nr. 7 (Kernenergie) BauGB.

% OVG NRW, Beschluss vom 04.04.2003, 7 B 276/03.

81 BVerwGE 96, 95.

%2 BVerwG NJW 1977, 119.

13 Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 35, Rn. 33.

13 sjehe zum Nachfolgenden Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 35, Rn. 56.

% Umfangreiche Rechtsprechungsnachweise bei Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 35, Rn. 57.
% BVerwGE 18, 247.

137 Umfassende Darstellung bei Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 35, Rn. 58 ff.
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2. Die sonstigen Vorhaben gem. § 35 Abs. 2 BauGB

Sonstige Vorhaben sind alle nicht privilegierten Vorhaben. Sie sind im Au3enbereich gem. § 35
Abs. 2 BauGB zulassig, wenn sie

o Offentliche Belange nicht beeintrachtigen und

o die ErschlieRung gesichert ist.

Da die Rechtsprechung sehr friih von einer Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange ausgeht (sie-
he sogleich), sind sonstige Vorhaben im AuRenbereich in aller Regel unzuldssig.

3. Die offentlichen Belange gem. 8§ 35 Abs. 3 BauGB

§ 35 Abs. 3 BauGB beschreibt die 6ffentlichen Belange, liefert aber keine abschlieRende Auf-
zéhlung (,insbesondere®). Bei der Prifung der Zuléssigkeit eines Vorhabens fuhrt das Entge-
genstehen (privilegierte Vorhaben) bzw. die Beeintrachtigung (sonstige Vorhaben) bereits eines
einzelnen Belangs zur Unzulassigkeit des Vorhabens. Hier wird der Unterschied zwischen
den privilegierten und den sonstigen Vorhaben deutlich: Ein privilegiertes Vorhaben ist allein
unzulassig, wenn ein offentlicher Belang ihm entgegensteht. Das ist erst der Fall, wenn sich bei
einer Abwagung der offentliche Belang als wichtiger erweist als das Vorhaben und das obwohl
bei dieser Abwagung zu bedenken ist, dass privilegierte Vorhaben grundsatzlich im AuRenbe-
reich zulassig sind.™*® Sonstige Vorhaben sind dagegen bereits dann unzuldssig, wenn sie 6f-
fentliche Belange beeintrachtigen, also lediglich bertihren.’*® Daraus folgt die grundsatzliche
Unzulassigkeit sonstiger Vorhaben, da der Katalog der 6ffentlichen Belange sehr weit reicht.

Die grundsatzliche Unzulassigkeit sonstiger Vorhaben ist vom Gesetzgeber intendiert. Der Au-
Benbereich soll geschont werden. Dieser Grundgedanke ist allerdings auch im Rahmen der
privilegierten Vorhaben wichtig: Dort, wo das Merkmal des ,Dienens® die Mdglichkeiten des
privilegierten Vorhabens begrenzt, erlangt der Aspekt der Schonung des Auf3enbereichs Be-
deutung, indem die Anforderungen an das ,Dienen® streng/eng ausgelegt werden, um eine allzu
grof3zligige Bebauung im Auf3enbereich zu verhindern.

Folgende Belange sind aufgelistet:

Planerische Belange (8 35 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB): Das Vorhaben darf nicht im Wi-
derspruch zum Flachennutzungsplan, zu Landschaftsplanen oder anderen Planen stehen. Al-
lerdings ist insbesondere der Flachennutzungsplan noch relativ allgemein gehalten. Deshalb
fuhrt nicht bereits jeder (vermeintliche) Widerspruch zur Unzuléssigkeit des Vorhabens. Kommt
einer Darstellung im Flachennutzungsplan nur eine nachrichtliche Bedeutung zu, ohne dass fur
die Zukunft eine planerische Entwicklung gesichert werden soll, muss ein Bauvorhaben nicht
unbedingt entgegenstehen. Allein dann, wenn dem Plan positiv ein konkretisierter Freihal-
tungswille entnommen werden kann, steht er tatsachlich im Widerspruch.140

Praxistipp/Fehlerquelle:

Vor einem allzu leichtfertigenden Umgang mit dieser Rechtsprechung muss gewarnt werden. In
der alltédglichen Praxis lesen die Gerichte fast immer einen konkretisieren Planungswillen aus
dem Plan heraus.

% BVerwGE 28, 148, 151.
%% BVerwGE 28, 148, 151.
149 vgl. Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 35, Rn. 51 m. w. N.
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Vor allem im Bereich des Nachbarschutzes (Ricksichtnahmegebot) erlangt der Belang der
schadlichen Umwelteinwirkungen aus § 35 Abs. 3 Nr. 3 BauGB Bedeutung. Hier geht es
zumeist um den Konflikt zwischen Wohnnutzungen und stérenden/emittierenden Anlagen, wie
Windenergieanlagen oder Anlagen der Massentierhaltung. Wenn ein privilegiertes Vorhaben
scheitert, wurzelt das Problem zumeist hier.

RegelméRig beeintrachtigt sind die Belange des § 35 Abs. 3 Nr. 5 und Nr. 6 BauGB. Belange
des Natur- und Landschaftsschutzes oder ihres Erscheinungsbildes sind nicht erst dann beein-
trachtigt, wenn die betroffenen Gebiete férmlich unter Schutz gestellt sind, sondern wenn die
Vielfalt der Lebensgrundlagen abnimmt oder wenn die geplante Anlage verunstaltend wirkt.**

Nach § 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB sollen keine Splittersiedlungen entstehen. Hierbei handelt es
sich um den Gegenbegriff zum Ortsteil. Die Splittersiedlung ist also eine unorganische Sied-
lungsstruktur, die zur Zersiedlung des Aul3enbereichs flihrt, was verhindert werden soll. Bereits
das Entstehen einer Splittersiedlung ist zu befiirchten, wenn der erste Siedlungsansatz im Au-
Benbereich eine Vorbildwirkung fur das Hinzutreten weiterer Gebaude sein kann.*? Ist bereits
ein erster Siedlungsansatz vorhanden, fihren weitere Vorhaben zur Verfestigung der Splitter-
siedlung, was ebenfalls unerwiinscht und in der Regel unzulassig ist."*® Ebenso soll eine raum-
liche Ausdehnung, die Erweiterung, der Splittersiedlung vermieden werden.*** Schwierigkeiten
bereitet immer wieder das Tatbestandsmerkmal der Verfestigung einer Splittersiedlung. Aner-
kannt ist in der Rechtsprechung mittlerweile, dass nicht jedes Hinzutreten eines Vorhabens
zur Verfestigung der Splittersiedlung fuhrt. Keine Verfestigung wird ausnahmsweise ange-
nommen, wenn das hinzutretende Vorhaben keine weiteren méglichen Anspriiche und Begehr-
lichkeiten fiir neue Vorhaben auslésen kann.*> Wird eine einzelne kleine Bauliicke austfillt, die
keine Vorbildwirkung fur andere Vorhaben ausldst, kann diese Bebauung zuléssig sein.

Die weiteren sonstigen 6ffentlichen Belange spielen in der Praxis nur eine untergeordnete Rol-
le.

4, Konzentrationszonen (§ 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB)

Im Flachennutzungsplan und in der Raumplanung kdnnen Konzentrationszonen fir bestimmte
Vorhaben ausgewiesen werden. Dann sind diese privilegierte Vorhaben, die im Ubrigen nach
§ 35 Abs. 1 Nr. 2 — 6, Abs. 2 BauGB zuléssig waren, gemaR § 35 Abs. 3 S. 3 BauGB nur inner-
halb dieser Konzentrationszone zulassig.

Dahinter steht der Sinn, bestimmte raumbedeutsame privilegierte Vorhaben auf festgelegte
Bereiche zu beschréanken und ihre Ansiedlung auf diese Weise 6rtlich zu steuern. So wird be-
sonders oft fur Windkraftanlagen ein bestimmter Bereich in Gemeindegebieten vorgesehen, um
ansonsten einen ,unbeeintrachtigten® AuRenbereich bewahren zu kdnnen. Aktuell ist dieses
Instrument vor allem im Rahmen der Massentierhaltung in der Diskussion.

Praxistipp:

Nicht vergessen — Die Ausweisung einer Konzentrationszone fuhrt nicht dazu, dass weitere
offentliche Belange, wie das Landschaftsbild, dem Vorhaben nicht mehr entgegengehalten wer-
den konnten. Daran kann das Vorhaben weiterhin scheitern.™*®

41 Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 35, Rn. 58 ff.

142 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 35, Rn. 105 ff.

143 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 35, Rn. 106.

144 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 35, Rn. 106.

145 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 35, Rn. 108.

1% OVG NRW, Urteil vom 12.06.2001, 10 A 97/99, ZfBR 2002, 270, 271.
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5. Die begiinstigten Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB

Die hier einschlagigen Vorhaben sind begunstigt, weil ihnen bestimmte 6ffentliche Belange
nicht entgegengehalten werden durfen. Es sind gem. 8 35 Abs. 4 BauGB:

e der Widerspruch zu den Darstellung eines Flachennutzungs- oder Landschaftsplans,
e Beeintrachtigungen der naturlichen Eigenart der Landschaft,

o die Befurchtung der Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung.

Alle weiteren offentlichen Belange kdnnen nach wie vor entgegengehalten werden. Der hinter
der Begunstigung stehende Zweck offenbart sich bei einer Analyse der einzelnen Begunsti-
gungstatbestande: Diese Tatbestdénde werden vom Gedanken eines ,aktiven Bestandsschut-
zes" getragen. Legale Bauvorhaben sollen demnach unter Berlcksichtigung der Eigentumsinte-
ressen auch im AuR3enbereich zweckmaRig weitergenutzt werden kénnen.

IX. Ausnahmen und Befreiungen, 8 31 BauGB

§ 31 BauGB erweitert das Spektrum bauplanungsrechtlich zuldssiger Anlagen tber das Vorste-
hende hinaus im Einzelfall. Zugeschnitten ist § 31 BauGB auf den qualifizierten Bebauungsplan.
Allerdings entfaltet § 31 BauGB Bedeutung dariber hinaus und zwar

e neben Gebieten nach § 30 Abs. 1 BauGB

e auch in Gebieteni. S. d. 8 30 Abs. 3 BauGB
e und § 34 Abs. 2 BauGB

e sowie bei Genehmigungen nach § 33 BauGB

e sowie in engen Ausnahmefallen in Gebieten nach § 30 Abs. 2 BauGB (Str.).

Der Vorschrift kommt folgende Bedeutung zu: Oft erweist sich das vom Plangeber abstrakt im
Bebauungsplan fur eine Vielzahl von Fallen Vorbestimmte als zu starr, um dem Einzelfall ge-
recht zu werden. Der Bebauungsplan ist Inhalts- und Schrankenbestimmung fiir die Ausnutzung
des Grundeigentums. Es erscheint mit Blick auf Art. 14 GG im Sinne des UbermalRverbotes
geboten, Ausnahmeregelungen fir Einzelfélle zu schaffen, in denen die Festsetzungen des
Bebauungsplans einer Situation unzureichend gerecht werden. Aber auch stadtebaulich er-
scheint es mitunter wiinschenswert, von den starren Vorgaben Abweichungen zuzulassen. So
dient die Vorschrift der Flexibilitat und Einzelfallgerechtigkeit.147

§ 31 BauGB unterscheidet in seinen beiden Abséatzen nach Ausnahmen und Befreiungen. Aus-
nahmen sind solche Abweichungen vom Plan, die im Plan schon als mdgliche Ausnahmen
vorgesehen sind. Befreiungen weichen dariiber hinaus von dem Planinhalt ab, ohne dass die-
se Abweichung bereits im Plan angelegt ware.

Beide stehen im pflichtgem&Ren Ermessen der Behorde.

47 Lohr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 31, Rn. 2.
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Wichtig fur die Prifung der Tatbestandsvoraussetzungen der Befreiung nach 8§ 31 Abs. 2
BauGB ist zu beachten, dass

e kumulativ vorliegen miissen
(1.)- die mangelnde Beeintrachtigung der Grundziige der Planung und
(2.) die Wirdigung nachbarlicher Belange

(3.) UND alternativ:
- dass das Allgemeinwohl das Vorhaben fordern soll oder
- die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder
- eine unzumutbare Harte eintreten wirde.

Da die Voraussetzungen der Einzelfallgerechtigkeit dienen, sind sie eng auszulegen.148 Da bei
der Befreiung nachbarliche Belange Berlcksichtigung finden muissen, erlangt die Befreiung
nachbarschitzenden Charakter. Allerdings spricht nach der Rspr. nicht jede Befreiung fur die
Madglichkeit einer Beeintrachtigung oder gar Verletzung nachbarlicher Belange; auch hier
kommt es wiederum auf den Einzelfall an.'*® Gerade durch die Befreiung muss es zu einer Be-
eintrachtigung geschiitzter Positionen des Nachbarn kommen, um ihm ein Abwehrrecht einzu-
raumen.**

X. Nachbarschutz im Bauplanungsrecht

1. Nachbarbegriff

Der Begriff des Nachbarn wird im 6ffentlichen Baurecht (in der Regel) weiter verstanden als im
allgemeinen Sprachgebrauch. Nachbar ist

derjenige, sich auf ein subjektives 6ffentliches Abwehrrecht gegentiber dem
Bauherrn berufen kann.™!

Dies wird mit der Schutznormtheorie ermittelt: Danach

verleihen all diejenigen Normen Nachbarschutz, die in qualifizierter und indi-
vidualisierter Weise auf einen von der Allgemeinheit abgrenzbaren Kreis Drit-
ter Rucksicht nehmen." Im Baurecht kurz: Die Norm verleiht Drittschutz,
wenn sie die Interessen von Nachbarn ausgleicht.

Ob jemand im Sinne des Baurechts Nachbar ist, muss also durch Auslegung der jeweiligen
Norm danach ermittelt werden, ob die Norm, auf die sich die Person beruft, auch dessen Schutz
dient. Da das Baurecht grundstiicksbezogen ist, unterfallen dem Nachbarbegriff ausschliel3lich
dinglich Berechtigte.153 Dazu zéhlen neben dem Eigentimer und Erbbauberechtigten alle
Inhaber dinglicher Rechte an einem Grundstiick, die nachteilig betroffen sein kénnen.'®* Nicht
Nachbar in diesem Sinne ist aber der Eigentimer des Baugrundstiickes selbst.® Relevant
werden kann das, wenn auf dem Grundstiick ein Mieter oder Pachter eine bauliche Anlage er-
richten will. Hier verlangt die Rspr. eine zivilrechtliche Klarung zwischen den Parteien. Das Sel-

148 vqgl. L6hr in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 31, Rn. 9.

149 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 31, Rn. 60.

%0 BVerwG NvwZ 1987, 409.

31 Reichel/Schulte, Handbuch Bauordnungsrecht, Kapitel 14, Rn. 243.
%2 BVerwG, NVwZ 1987, 409.

%8 Reichel/Schulte, Handbuch Bauordnungsrecht, Kapitel 14, Rn. 248 ff.
% Reichel/Schulte, Handbuch Bauordnungsrecht, Kapitel 14, Rn. 248 ff.
®  VGH Miinchen, BayVBI 2005, 693.
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be verlangt sie bei Streitigkeiten zwischen Wohnungseigentiimern — auch der Wohnungseigen-
tiimer ist demnach kein Nachbar.**°

Nicht Nachbarn in diesem Sinne sind also die allein obligatorisch Berechtigten. Hier weicht das
Boden bezogene Baurecht vom Immissionsschutzrecht ab, das auch Mietern etc. Abwehr-
rechte einraumt.™’

Sachlich/raumlich versteht sich der Nachbarbegriff — je nach drittschiitzender Norm — weiter
als der bloBe Angrenzer. Nachbarn im bauplanungsrechtlichen Sinne kénnen all diejenigen
sein, die bodenrechtlich von einem Vorhaben betroffen sein kdnnen. Nachbar in diesem Sinne
kann also auch ein mehrere hundert Meter entfernter Eigentiimer sein, wenn sein Grundstiick
von einem Vorhaben planungsrechtlich betroffen sein kann.**®

2. Anerkannte drittschiitzende Normen im Bauplanungsrecht

Im Bauplanungsrecht sind u. a. folgende Normen als nachbarschitzend anerkannt:

e Gebietserhaltungsanspruch, d. h. der Anspruch, dass keine gebietsfremden Nutzungen im
Plangebiet zugelassen werden.™®

e §34 Abs. 2 BauGB: auch hier gilt Gebietserhaltungsanspruch.'®

e 8§34 Abs. 1 BauGB ist dagegen nicht generell nachbarschiitzend, aber Gber das Merkmal
des ,Einfigens“: Nachbarschutz bei Verletzung der nachbarlichen Ricksichthahme
dadurch, dass sich Vorhaben nicht einfiigt.*®*

e 8§35 Abs. 3 BauGB: auch o6ffentliche Belange kénnen Drittschutz entfalten, beispielsweise
kdnnensgrivilegierte Nutzer solche Nutzungen abwehren, die ihre eigene Nutzung geféahrden
wiirde.*

o all die Festsetzung im Bebauungsplan entfalten Drittschutz, die im Bebauungsplan durch

Auslegung ermittelt dem Schutz des Nachbarn zu dienen bestimmt sind,™®® so auch

- id.R. offenen Bauweise,'*

- i.d.R. nicht geschlossene Bauweise,"®

- Uberbaubare Grundstiicksflachen i.d.R. nicht,*® denn regelmaRig allein
Stadtgestaltung; anders: wenn Plangeber durch Festsetzung Nachbarn beginstigen
wollte (Bsp.: ausdrucklicher Wille, freie Sicht zu erhalten Hanggrundstiick in Ferien-
haussiedlung),'®’

- i.d.R. nicht: freie Sicht'®®

%6 BverfG, NVwZ 2005, 801 ff.

137 BVerwG NJW 1993, 2035; 1994, 41.

%8 vgl ausfiihrlich zum Gebietserhaltungsanspruch: Schréer, NZBau 2008, 169 ff.

% Grundsatzurteil des BVerwG: NJW 1994, 1546.

10 OVG NRW, BauR 2003, 1018.

11 BVerwG, NJW 1981, 1973 ff; Diirr, KommJur 2005, 201.

%2 Diirr, KommJur 2005, 201.

88 Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, § 27, S. 478 ff, 484.

184 BVerwG NVwZ 2000, 1055; Fickert/Fieseler, BauNVO, § 22, Rn. 8.

185 OVG Berlin, Urteil vom 27.1.1967, BRS 18 Nr. 127; Bielenberg in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 22
BauNVO, Rn. 41.

1% BverwG, NVwZ 1996, 888 ff.

187 Ubersicht zu Einzelfallen des Nachbarschutzes in der Rspr: Siegmund in: Spannowsky/Uechtritz, BeckOK, § 31
BauGB, Rn. 93.

18 BVerwG, NVwZ 1994, 686 ff. mit instruktiven Erlauterungen zu Ausnahmesituationen.
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e §15 BauNVO: Ricksichtnahmeversto3 im Einzelfall denkbar — hier muss genau ermittelt
werden, ob die Unzuldssigkeit im Einzelfall aus einer Bertcksichtigung des nachbarlichen
Rucksichtnahmegebotes folgt.

3. Nachbarschutz durch Verfahren

Grundsatzlich kann sich der Nachbar nur auf materielle, auch ihn schitzende Normen berufen.
Wenn aber bereits die Baugenehmigung insofern unbestimmte ist oder Fragen offenlasst, dass
eine Verletzung nachbarlicher Rechte bei einer Realisierung der Genehmigung eintreten kann,
aber nicht muss, kann der Nachbar auch eine solche Baugenehmigung abwehren.'®® Denn die
Baugenehmigung zeichnet sich einerseits durch eine Gestattungswirkung und andererseits
durch eine Feststellungswirkung aus. Mit letzterer wird die Rechtsmaligkeit des Vorhabens
verbindlich festgestellt. Unklarheiten oder offene Fragen kdénnen dann nicht zu Lasten des
Nachbarn gehen, selbst dann nicht, wenn Nachbarschutz auch noch einem anschlieRenden
Verwaltungsverfahren (wie einem gaststattenrechtlichen Verfahren) gewahrt werden konnte.*"°

Anerkannt ist in der deutschen Rechtsprechung zudem seit langem, dass ein Verstol3 gegen
Verfahrensvorschriften, die im Europarecht wurzeln, von den Betroffenen geltend gemacht
werden kann.'™ So hat der EUGH entschieden, dass die Verletzung einer UVP-Pflicht selbst
dann von einem betroffenen Nachbarn angegriffen werden kann, wenn man nach Kenntnis aller
Umstande davon ausgehen muss, dass die Verfahrensverletzung zu einer tatsachlichen Beein-
trachtigung des Nachbarn fuhrt.'”? In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass
der EuGH jungst klargestellt hat, dass Umweltverbande bei Klagen gegen Infrastrukturvorha-
ben auch die Verletzung solcher Vorschriften riigen durfen, die allein den Interessen der Allge-
meinheit dienen. Das deutsche Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes erweist sich danach als europa-
rechtswidrig, soweit danach Umweltverbé&nde nur solche Verletzungen rigen dirfen, die auch
ein Betroffener als subjektives Recht riigen konnte.*"

isz OVG NRW, NVWZ-RR 1996, 311.

171 BVerWC_B, |_3esch|_uss v. 14.06.2011, ZfBR 2011, 774.

172 Vgl. beispielsweise OVG Koblenz, ZUR 2005, 246.
EuGH, Rs C-201/02, Wells, Slg. 2004, 1-723 ff.

13 EUGH, Urteil v. 12.05.2011, Rs C-115/09.
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Teil 3: Allgemeines Stadtebaurecht Il: Bauleitplanung

Die Bauleitplanung dient der Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen Nutzung
der Grundstiicke in der Gemeinde (8§ 1 Abs. 1 BauGB). Mit der Bauleitplanung bestimmt die
Gemeinde also Uber die Nutzung der Grundsticke. Bauleitplane erweisen sich demnach als
Inhalts- und Schrankenbestimmung des Grundeigentums.*”

Die Bauleitplanung bildet das zentrale Element der gemeindlichen Steuerung der Bodennut-
zung. Mit dem Bebauungsplan verwirklicht die Gemeinde ihren stadtebaulichen Entwicklungs-
auftrag gemalRl § 1 Abs. 3 BauGB, indem sie ein bestimmtes Angebot fiir die Nutzung der
Grundstiicke im Bebauungsplan normiert (,Angebotsplanung®). Dabei erweist sich die gesam-
te Bauleitplanung als planend, vorausschauend, indem die Angebotsplanung mit Blick auf die
zukiinftigen Entwicklungen ausrichtet (,Auffangplanung®).*”

Zentrale Aufgabe der Planung ist der Ausgleich der widerstreitenden Interessen, 8 1 Abs. 7
BauGB. Ein Ausgleich dieser vielseitigen und komplexen Interessenstrukturen kann nur in Form
einer abwéagenden, gleichsam wertenden Entscheidung vorgenommen werden. Planung erweist
sich dabei als ein komplexer politischer Willensbildungsakt der Gemeinde, der (in gewissen
Grenzen) eine Gestaltungsfreiheit zukommt.*"

l. Planungshoheit und ihre Grenzen

Die Bauleitplane sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen, § 2 Abs. 1
BauGB. Die Bauleitplanung liegt damit in der Entscheidungshoheit der Gemeinde Diese Pla-
nungshoheit ist Ausdruck der mit Art. 28 Abs. 2 GG verfassungsrechtlich gesicherten kommu-
nalen Selbstverwaltung.'’” Die Selbstverwaltungsgarantie schiitzt die Gemeinde im Sinne eines
eigenstandigen Abwehrrechts. Nach standiger Rechtsprechung beinhaltet Art. 28 Abs. 2 GG
eine institutionelle Garantie, allein der Kernbereich der ortlichen Aufgaben muss in der Ver-
antwortung der Gemeinden verbleiben.*”® Ob die Planungshoheit zu diesem nicht entziehbaren
Kernbereich kommunaler Selbstverwaltung gehort, haben das Bundesverfassungsgericht und
das Bundesverwaltungsgericht bislang offen gelassen.179 Aber auch aulerhalb des nicht
entziehbaren Kernbereichs missen Beschrankungen der Selbstverwaltungsgarantie mit Blick
auf die verfassungsrechtliche Aufgabenverteilung gepriuft und gerechtfertigt werden.™®® Be-
schrankungen der Planungshoheit sind danach von den Gemeinden bei einer Verletzung der
verfassungsrechtlichen Aufgabenteilung abwehrféhig. Die Prifung einer etwaigen Verletzung
der Selbstverwaltungsgarantie erfolgt ahnlich einer VerhaltnismaRigkeitspriifung.*®*

Die Planungshoheit der Gemeinde unterliegt aber verschiedenen Grenzen. Diese folgen
einmal aus der Reichweite der Selbstverwaltungsgarantie (Beschrankung auf ortliche Angele-
genheiten) und der (noch) verfassungskonformen Einschréankung der Planungshoheit durch
staatliche Beschrankungen und Vorgaben.

™ Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, §§ 1-13a Vorb, Rn. 7, 8.

5 vqgl. Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 1, Rn. 10.

6 Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, § 17, Rn. 1.
Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, 8 12, Rn. 1, 2.

8 BVerfGE 56, 289, 312; E 79, 127, 143.

% Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, § 12, Rn. 7 m.N. zur Rspr.
180 BVerfGE 79, 127, 150.

81 vgl. Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, § 12, Rn. 9.
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1. Allgemeine Grenzen der Planung
a) Stadtebauliche Ausrichtung

Zulassiger Regelungsgegenstand der Bauleitplanung ist die Bodennutzung, soweit sie stadte-
baulich relevant ist und aus stadtebaulichen Grinden einer Regelung bedarf."® Danach sind
Festsetzungen stéadtebaulich zu motivieren. Die Gemeinde darf keine Allgemeinpolitik
betreiben. Es zahlt danach nicht zu ihrer Planungshoheit, ihr politisch unerwiinschte Anlagen,
wie Atommeiler, Spielhallen oder Bordelle ganzlich im Gemeindegebiet zu verhindern.™®® Sehr
wohl steht es der Gemeinde zu, die Ansiedlung solcher Anlagen zu steuern und aus bestimm-
ten Bereichen fernzuhalten, soweit dies aus stadtebaulichen Griinden geschieht.™®*

b) Orientierung am Allgemeinwohl

Die Bauleitplanung bestimmt Inhalt und Grenzen des Grundeigentums. Sie bedarf danach einer
Rechtfertigung, so dass ihre Zielsetzungen allein an 6ffentlichen Belangen ausgerichtet sein
muss.'®® Sie diirfen keine ausschlieBlich privaten oder fiskalischen Interessen verfolgen.
Wird beispielsweise eine illegal entstandene Wochenendhausiedlung nur zur Férderung der
privaten Eigentimerinteressen durch einen Bebauungsplan planerisch abgesichert, ohne dass
gleichzeitig stadtebauliche Griinde fiir eine solche Anderung sprechen, fehlt es an der erforder-
lichen stadtebaulichen Rechtfertigung, der Bebauungsplan ist unwirksam.'® Stadtebaulich
rechtfertigen lieRe sich eine solche Uberplanung jedoch beispielsweise durch die Erwagung,
der Weiterbestand der urspriinglich illegal entstandenen Bebauung und ggf. deren noch vertret-
bare Weiterentwicklung soll stadtebaulich sinnvollen Ordnungskriterien unterworfen werden.*®’

c) Vollzugsféhigkeit der Planumsetzung

Bauleitpléane sind vornherein unwirksam, wenn sie vollzugsunfahig sind, das heif3t, wenn ihre
Umsetzung zwangslaufig an rechtlichen oder tatsachlichen Hindernissen scheitern muss.*®®
Diese Vollzugsfahigkeit kann sich zunachst aus rechtlichen Grinden ergeben. Dies kann bei-
spielsweise bei einer Unvereinbarkeit mit naturschutzrechtlichen Schutzausweisungen gegeben
sein. Ist ein Plan erkennbar unvereinbar mit artenschutzrechtlichen Verboten oder wird eine
Planumsetzung erkennbar an immissionsschutzrechtlichen Anforderungen scheitern, ist die
Planumsetzung unmaglich.*® Die Unvereinbarkeit mit den Anforderungen des Artenschutzes ist
allerdings wiederum unschadlich, wenn eine Befreiung in Betracht kommt.*® Auch scheitert die
Planung einer baulichen Nutzung in einem Landschaftsschutzgebiet nicht an § 1 Abs. 3 BauGB,
wenn eine Ausnahme oder Befreiung von dem Bauverbot in Betracht kommt."** Achtung: Gem.
§ 29 Abs. 4 LG NRW treten dem Bebauungsplan widersprechende Festsetzungen eines Land-
schaftsplans aufler Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung dem Bebauungsplan im
Beteiligungsverfahren nicht widersprochen hat. In diesem Fall verliert die flachenbezogene

82 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 30.

Vgl. Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 33.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 33.

1% BvVerwG, Urteil vom 27.08.2009, 4 CN 5.08, ZfBR 2009, 786 ff.; Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan,
Rn. 34.

18 VGH Hessen, Urteil vom 20.06.1990, 4 UE 475/87, NuR 1993, 235.

¥ OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998, 7a D 108/96, BauR 1998, 1198, Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungs-

plan, Rn. 35.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 37 ff.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 38.

1% BVerwG, Beschluss vom 25.08.1997, 4 NB 12.97, NVWZ-RR 1998, 162.

91 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 40.
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Schutzausweisung ihre Wirkung, sodass es auf eine Befreiung gar nicht ankommt. Kommen
Ausnahmen und Befreiungen nicht in Betracht und liegt damit von vornherein erkennbar eine
Unmaoglichkeit des Planvollzuges vor, ist der Plan rechtswidrig.

Eine Vollzugsunfahigkeit kann sich aber auch aus tatsachlichen Griinden ergeben, wenn das
Gebiet beispielsweise technisch gar nicht ausreichend erschlossen werden kann.**?

2. Stadtebauliche Erforderlichkeit, § 1 Abs. 3 BauGB

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist. 8 1 Abs. 3 BauGB stellt die Pla-
nungsbefugnis der Gemeinde damit unter den Vorbehalt der stadtebaulichen Erforderlichkeit.
§1 Abs.3 BauGB wirkt in zweierlei Weise auf das gemeindliche Planungsermessen
ein.’ Das Wort ,sobald“ beinhaltet eine zeitliche Komponente. Das Wort ,soweit® beinhaltet
eine inhaltliche Komponente.

§ 1 Abs. 3 BauGB regelt deshalb das Ob und das Wie der Planung. Nach seinem Wortlaut ver-
pflichtet die Vorschrift zur Aufstellung eines Bebauungsplans, sobald und soweit dies aus stad-
tebaulichen Griinden erforderlich ist; zugleich begrenzt der Mal3stab der stadtebaulichen Erfor-
derlichkeit die Austibung der Planungsbefugnis inhaltlich.***

Das Planungsermessen verdichtet sich so zu einer Planungspflicht, wenn qualifizierte stadte-
bauliche Grunde von besonderem Gewicht vorliegen, so wenn eine Genehmigungspraxis auf
der Grundlage von § 34 Abs. 1 und 2 BauGB stadtebauliche Konflikte auslést oder auszulosen
droht.’® Das ist beispielsweise der Fall, wenn ein nach § 34 BauGB zu beurteilender Einzel-
handelspark stetig anwéachst und der Kaufkraftabfluss in Nachbargemeinden zu erheblichen
Schaden der infrastrukturellen Versorgung filhrt."® Grundsatzlich reicht das Planungsermessen
aber sehr weit, sodass nur in ganz seltenen Ausnahmeféllen eine Planungspflicht der Gemein-
de justiziabel wird.

Die Weite des Planungsermessens gilt aber nicht nur fir das Ob im Sinne der Planungspflicht,
sondern auch fir das Wie des Planungsermessens. Nicht erforderlich in diesem Sinne sind
nur ausnahmsweise solche Plane, die einer positiven Planungskonzeption entbehren und er-
sichtlich der Forderung von Zielen dienen, fir deren Verwirklichung die Planungsinstrumente
nicht bestimmt sind.**” An einer ausreichenden stadtebaulichen Konzeption fehlt es, wenn die
Gemeinde ausschlielilich fiskalische Interessen verfolgt. Etwas anderes gilt, was zumeist zu-
trifft, wenn zugleich verniinftige stédtebauliche Griinde mit der Planung einhergehen. Dann
schadet die Verfolgung wirtschaftlicher Interessen nicht'*® Weiter ist die sog. Negativplanung,
also eine Festsetzung, die bestimmte Vorhaben grundsétzlich ausschlief3t, in diesem Sinne
unzulassig, wenn sie nur vorgeschoben ist, um andere Nutzungen zu verhindern.*® Verfolgt die
Gemeizr?)ge aber ein verninftiges Ziel und Konzept, ist auch eine ausschlieende Planung zu-
lassig.

%2 BVerwG, Urteil vom 21.03.2002, 4 CN 14.00, ZfBR 2002, 795 ff.

198 Ausfithrlich: Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielengerb, BauGB, § 1, Rn. 28 ff.

1% Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, § 13, Rn. 2.

1% BVerwG, Urteil vom 17.09.2003, 4 C 14.01, NVwZ 2004, 220 ff..

1% BverwG, Urteil vom 17.09.2003, 4 C 14.01 (Miihiheim Kérlich), NVwZ 2004, 220 ff.

7 OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998, 7a D 108/96, BauR 1998, 1198; Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungs-
plan, Rn. 218 ff.

1% BVerwG, Beschluss vom 25.08.2000, 4 BN 41.00, ZfBR 2001, 287.

1 BverwG, Beschluss vom 27.11.2003, 4 BN 61.03, BeckRS 2004, 20114; Koch/Hendler, Baurecht, Raumord-
nungs- und Landesplanungsrecht, § 13, Rn. 4.

20 BverwG, NVwZ 1991, 875; NVwZ 1999, 878.
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Praxistipp/Fehlerquelle:

Haufig ist Anlass der Planung fiir die Gemeinde, ein bestimmtes Vorhaben zu verhindern, ,Ver-
hinderungsplanung® RegelméRig wird durch den Bauherrn dann die Unzulassigkeit der Nega-
tivplanung eingewandt. Ausdriicklich darf die Gemeinde indes eine solche Negativplanung be-
treiben, wenn sie damit ein positives stadtebauliches Konzept verfolgt. In der Praxis erweisen
sich solche Planungen daher als zumeist rechtmafig. Der Gemeinde ist allerdings durchaus
anzuraten, einen validen stadtebaulichen Grund anzufiihren, nicht lediglich ,alibimaRig” ein
Konzept vorzutduschen.

An einer stadtebaulichen Rechtfertigung der Planung fehlt es regelmafiig noch nicht, wenn die
Initiative zur Planung von privater Seite ausgeht und mit dem Mittel der Bauleitplanung
(auch) private Interessen verfolgt werden.”" Die stadtebauliche Steuerungsfunktion wird nicht
dadurch in Frage gestellt, dass auf Interessen privater Investoren Riicksicht genommen wird.
Es steht der Gemeinde frei, diese Winsche zum Anlass flr eine Bauleitplanung zu nehmen
oder diese Winsche zurlickzuweisen. Allerdings fuhrt eine ausschlie3lich privatniitzige Planung
ohne Beriicksichtigung gewichtiger Allgemeinbelange zur Verkennung stadtebaulicher Erfor-
dernisse und damit zur Rechtswidrigkeit.?*

Nicht erforderlich kdnnen auch Plane sein, fur die sich in absehbarer Zeit keine Realisierungs-
absicht zeigen wird. Zwar dirfen Kommunen im Wege der Angebotsplanung Grundstticke fir
bestimmte Nutzungen ausweisen, noch ohne konkrete Bedarfsanalysen durchzufiihren. Ist aber
absehbar, dass die Angebotsnutzung auf Dauer ohne Bedarf ist, fehlt es an der stadtebauli-
chen Erforderlichkeit und der Plan erscheint mitunter sogar als vollzugsunfahig.”®

Im Ubrigen aber obliegt der Gemeinde eine eigene Stadtebaupolitik. Sie setzt im planerischen
Ermessen die eigenen Ziele selbst. In diesem Sinne genligt eine einzelne Festsetzung dem
Erforderlichkeitsmaf3stab, wenn sie ihre Rechtfertigung in dem stadtebaulichen Konzept der
Gemeinde findet und im Rahmen dieser Gesamtkonzeption verninftigerweise geboten ist. 2%

Zusammengefasst mangelt es an der stadtebaulichen Erforderlichkeit, wenn planungs-
fremde Zielsetzungen verfolgt werden oder etwas Unvernunftiges geplant wird. Nicht
erforderlich ist ein Bebauungsplan nur bei groben und einigermalRen offensichtlichen
Missgriffen. Das ist in aller Regel nur dann der Fall, wenn die Planung von keiner erkennbaren
Konzeption getragen ist.”%°

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung, § 1 Abs. 4 BauGB

Die gemeindliche Planung und Steuerung der Bodennutzung steht nicht isoliert im Gesamtraum
der Bundesrepublik. Sie ist eingebettet in die Raumordnung des Bundes und des Landes. Auf
Landesebene und regionaler Ebene treffen raumordnerische Regeln Vorgaben zur Bodennut-
zung, die eine fur die Kommune mehr oder weniger verbindliche Wirkung entfalten. Gem. § 1
Abs. 4 BauGB missen die Bauleitpléane an die Ziele der Raumordnung angepasst werden. Die
Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB reicht weiter als das Abwéagungsgebot nach § 1
Abs. 7 BauGB: Die Ziele der Raumordnung sind fur den Plangeber verbindlich; sie mis-

201 ygl. Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 34 f.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 35.

203 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 32.

2% vgl. BVerwG, 22.01.1993, 8 C 46.91, NVwZ 1993, 1102 ff.

25 BVerwG, Urteil vom 07.05.1971, IV C 76.68, NJW 1971, 1626; vgl. Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungs-
plan, Rn. 230 f.
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% Dije Gemeinde kann allein die vom Ziel belassenen Gestal-

207

sen zwingend beachtet werden.
tungsraume wahrnehmen und eigenverantwortlich ausftillen.

Was ein Ziel der Raumordnung ist, definiert 8 3 Nr. 2 ROG. Es handelt sich um
e verbindliche Vorgaben
e in Form von hinreichend bestimmten oder bestimmbaren Festsetzungen,

e die vom Trager der Raumordnung bereits abschlieRend abgewogen sind.

Die Ziele sind in den Raumordnungsplanen und -programmen als solche zu kennzeichnen, § 7
Abs. 4 ROG. Das bedeutet aber nicht, dass die Kennzeichnung als Ziel konstitutiv wirkt.?*®
Vielmehr geben allein die vorgenannten Kriterien den Ausschlag. Auf diese Weise scheiterten
insbesondere vor dem OVG NRW in jungerer Vergangenheit Ziele des LEPro NRW zur Steue-
rung von Einzelhandel.?*°

Ein Verstol3 gegen § 1 Abs. 4 BauGB fiihrt zur Rechtswidrigkeit und Unwirksamkeit des Be-
bauungsplans.**

Die Aufstellung neuer oder Anderung bestehender Ziele der Raumordnung beriihrt die Wirk-
samkeit bestehender Bauleitplane dagegen nicht unmittelbar.”* Aus dem Anpassungsgebot
entnimmt die Rechtsprechung aber eine Verpflichtung der Gemeinde, bestehende Bauleitplane
ggf. zu andern, wenn diese den neuen Zielen der Raumordnung widersprechen.212 In Ausnah-
meféllen kann sogar eine Pflicht zur Erstplanung eines Bebauungsplans entstehen.?®® Das ist
dann der Fall, wenn es zur Verwirklichung der gesamtplanerischen Konzeption (Raumordnung)
der Umsetzung in nach auRRen fiir den Birger verbindlicher Vorgaben bedarf.?**

Zusammengefasst tritt die Anpassungspflicht also wie folgt in Erscheinung:

e Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Ziele der Raumordnung zwingend zu be-
achten;

e Bestehende Bebauungsplane sind an die zwingenden Voraussetzungen anzupassen,
werden indes nicht automatisch durch neue Ziele unwirksam;

e Ausnahmsweise trifft die Gemeinde eine Erstplanungspflicht, um Ziele der Raumordnung
zu verwirklichen.

26 Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, § 1, Rn. 38, 42.

27 BVerwGE 90, 329, 333 ff.

2% OVG NRW ZfBR 2005, 815.

209 OVG NRW ZfBR 2005, 815 ff.; OVG NRW, 30.09.2009, 10 A 1676/08; BeckRS 2009, 39379.

2% VGH Miinchen, BRS 54 Nr. 42,

2t Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 281.

22 BVerwG, Urt. vom 17.09.2003, 4 C 14.01, NVwZ 2004, 220 ff.

23 BVerwG, NVWwZ 2004, 220 (Milheim-Karlich); streitig, vgl. Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesp-
lanungsrecht, § 13, Rn. 17.

24 BVerwG, NVwZ 2004, 220.
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4, Bindung durch tberdrtliche Fachplanungen, § 38 BauGB

Gem. § 38 BauGB kommt der Uberdrtlichen Fachplanung (beispielsweise Verkehrsplanung)
ein Vorrang vor dem allgemeinen Bauplanungsrecht zu. Diese schrankt damit auch die Pla-
nungsmaglichkeiten der Gemeinde ein. Die Gemeinde muss die Fachplanungen als vorgehend
akzeptieren.215

Es gibt aber keinen ,Gebietsschutz®. Ein Bebauungsplan darf dabei durchaus rdumlich im sel-
ben Gebiet wirksam neben einer Fachplanung bestehen, wenn die Festsetzungen des Be-
bauungsplans den Festsetzungen der Fachplanung nicht widersprechen.?*®

. Handlungsformen und Rechtsnatur der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung erfolgt zweistufig. Dabei dient der Flachennutzungsplan als vorbereiten-
der (,gréberer®) Bauleitplan (8 1 Abs. 2 BauGB), aus dem der in allen Einzelheiten nach aul3en
verbindliche Bebauungsplan zu entwickeln ist.

1. Flachennutzungsplan

a) Funktion

Die Funktion des Flachennutzungsplans gibt 8§ 5 BauGB vor: Im Flachennutzungsplan ist fir
das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung erge-
bende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den
Grundzigen darzustellen. Daraus lassen sich folgende Grundmerkmale ableiten:

e Es geht hier also um eine Planung im Sinne einer Gesamtkonzeption fir das ganze Ge-
meindegebiet. Dadurch soll eine Stiickwerkplanung soll vermieden werden.?"’

e Die Konzeption muss weiter das Vorhandene aber auch die zukunftige Entwicklung im
Blick haben. Diese Programmierungsfunktion wird insbesondere durch das Entwicklungsge-
bot des § 8 Abs. 2 BauGB konkretisiert.**®

e SchlieBlich geht es beim Flachennutzungsplan noch um Grundziige, also keine zu detaillier-
te Darstellung, die erst durch den Bebauungsplan ergeht und durch ihn verbindlich festge-
setzt wird.

b) Rechtsnatur

Bei dem Flachennutzungsplan handelt es sich um einen Hoheitsakt sui generis.?*® Ihm kommt
keine auBenwirksame Rechtsverbindlichkeit zu, er erweist sich nicht als Rechtsnorm.?*
Eine Verbindlichkeit erlangt der Flachennutzungsplan allein verwaltungsintern tiber § 8 Abs. 2
BauGB gegeniiber der Gemeinde selbst, die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan

25 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 306.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 306.

Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, 8 14, Rn.
Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, § 14, Rn.
Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, 8 14, Rn.
Koch/Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, 8 14, Rn.
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entwickeln muss. Demgeman kann der Flachennutzungsplan nicht mit einer Normenkontrolle
nach § 47 VwGO angegriffen werden.?**

Zu dem Vorstehenden gibt es nach der neusten Rechtsprechung eine Ausnahme, den soge-
nannten partiellen AuRenrechtscharakter. Uber § 35 Abs. 3 S. 3 BauGB schlagt die in einem
Flachennutzungsplan dargestellte Konzentrationsfliche unmittelbar auf die Genehmigungsfa-
higkeit eines Vorhabens durch.??” Insoweit kommt dann auch eine Normenkontrolle gegen den
Flachennutzungsplan in Betracht.”*

2. Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 2 BauGB ein verbindlicher Bauleitplan. Er enthalt gem.
§ 8 Abs. 1 BauGB die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung. Der
Bebauungsplan wird gem. § 10 Abs. 1 BauGB von der Gemeinde als Satzung geschlossen.
Der Rechtscharakter des Bebauungsplans als kommunales Recht in Form der Satzung ist mit-
hin unumstritten. Der Bebauungsplan entfaltet demgemaf unmittelbare Rechtswirkung nach
auBen. Es handelt sich um eine Inhalts- und Schrankenbestimmung im Sinne des Art. 14
Abs. 1 GG.**

Gem. § 173 Abs. 3 BauGB wurden bestehende alte Bebauungspléane in das Bundesbaugesetz
und spater in das BauGB tibernommen. Ihnen kommt mithin ebenfalls Rechtsnormqualitat zu.?*®

Der Bebauungsplan wird wirksam durch
e die Aufstellung im férmlichen Rechtssetzungsverfahren und

e mit seiner dffentlichen Bekanntmachung.

Unwirksam wird er,
e wenn er in einem ebensolchen Verfahren férmlich aufgehoben wird

e oder durch gerichtliche Unwirksamkeitserklarung im Normenkontrollverfahren (§ 47 Abs. 5
Satz 2 VwGO);

o schlieBlich bei Funktionslosigkeit.

Die férmliche Aufhebung erfolgt durch ein eigenes Bauleitplanverfahren. Sie setzt also das-
selbe formliche Aufstellungsverfahren voraus, wie bei der gewdhnlichen Aufstellung. Die Aufhe-
bung kann in dieser Form durch einen rein aufhebenden Satzungsbeschluss geschehen oder
konkludent durch einen neueren, dem alten Plan widersprechenden Bebauungsplan. Das spa-
tere Recht Giberlagert dann das friihere mit der Folge, dass die neuen Festsetzungen die entge-
genstehenden frilheren Regelungen verdrangen (lex posterior).?*

Fir die RechtmaRigkeitskontrolle von Bebauungsplanen gelten abweichend vom allgemei-
nen Verstandnis Besonderheiten. Wahrend ansonsten eine Rechtsnorm bekanntlich nichtig ist,
wenn sie unter formellen und/oder materiellen Fehlern leidet, schranken die 8§ 214, 215
BauGB die Folgen von RechtsverstéRen im Rahmen einer gerichtlichen Uberpriifung erheblich
ein. So ist der Bebauungsplan allein unwirksam,

21 BVerwGE 117, 44, 46.

22 BVerwGE 119, 217; E 128, 382 (386).

23 ByerwG, NVwZ 2007, 108 ff. und ZfBR 2009, 156 ff.

224 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 71.
Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 72.

26 BVerwG, Urteil vom 10.08.1990, 4 C 3.90, NVwZ 1991, 673..
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e wenn er an einem formellen und/oder materiellen Fehler leidet

e und fir diesen Fehler die Unwirksamkeitsfolge nicht durch die Sonderbestimmungen der
88 214 ff. BauGB ausgeschlossen ist.

Ausnahmsweise konnen Bebauungspldne auch ohne ausdriicklichen Aufhebungsbeschluss
aul3er Kraft treten, wenn sie aus tatsachlichen Griinden funktionslos geworden sind. Eine Funk-
tionslosigkeit des Bebauungsplans oder einzelner seiner Festsetzungen tritt ein, wenn die
Festsetzungen auf unabsehbare Zeit schlechterdings nicht mehr realisierbar sind, ihre sinnvolle
Durchsetzung mithin ganzlich unmdéglich ist.”*” Es reicht nicht fir die Annahme der Funktions-
losigkeit des Plans die bloRBe Absicht der Gemeinde, kiinftig eine gednderte Plankonzeption
zu verfolgen. Auch der bloRBe ablehnende Wille eines Grundeigentiimers, die Realisierung
einer bestimmten Festsetzung zu verhindern oder die angebotene Planung nicht umzusetzen,
ist regelmaRig ungeeignet, die Festsetzung aufer Kraft treten zu lassen.?”®

II. Inhaltliche Anforderungen an den Bebauungsplan

1. Planungshoheit und Grenzen der Planung

Zunachst muss der Plangeber bestimmte Grenzen der Planung beachten, dazu zahlen die der
Planung vorgelagerten au3eren Grenzen der Planung, die stadtebauliche Erforderlichkeit, die
Ziele der Raumordnung und die Bindung an die tberértliche Fachplanung. Der Bebauungsplan
muss also die oben unter Teil 3.1.1.-4. dargestellten Grenzen einhalten. Zu den Einzelheiten
wird nach dort verwiesen.

2. Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB bindend die Gemeinde bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen intern. Allerdings bedeutet das Entwicklungsgebot des 8 8 Abs. 2 BauGB
weniger als die Anpassungspflicht des § 1 Abs. 4 BauGB. Bei der Entwicklung bleiben der
Gemeinde gewisse SpielrGume bei der Umsetzung des im Flachennutzungsplan dargestellten
groben Rasters. Die Gemeinde kann also die groben Vorgaben im Flachennutzungsplan bei der
Aufstellung des Bebauungsplans ausfillen und konkretisieren. Die Grenze des Entwicklungs-
gebotes wird erst Uberschritten, wenn die dem Flachennutzungsplan zugrunde liegende plane-
rische Grundkonzeption nicht mehr gewahrt wird und der Bebauungsplan hierzu in Wider-
spruch tritt.***

So sind Abweichungen von den raumlichen Grenzen, die der Flachennutzungsplan fir ver-
schiedene Baugebiete vorsieht, zulassig, wenn sie nur unerheblich sind.?*® Wird im Flache-
nnutzungsplan eine Wohnbauflache dargestellt, kann diese mit Baugebieten im Bebauungsplan
konkretisiert werden, die ebenfalls der Wohnnutzung dienen. So die noch die Festsetzung eines
Kerngebietes in einem Bebauungsplan der Ausgestaltung des Flachennutzungsplans, wenn
dieser Wohnbauflachen darstellt. Das gilt zumindest, wenn der Bebauungsplan unmittelbar an
einen zentralen Bereich der Gemeinde angrenzt, der als gemischte Bauflache dargestellt ist
und selbst tatsachlich bereits Entrichtung auf kerngebietstypische Nutzungen gepragt ist, der

21 BVerwG; Beschluss vom 09.10.2003, 4 B 85.03, BeckRS 2003, 24848.

28 BVerwG, Beschluss vom 05.11.2002, 4 BN 8.02, BeckRS 2003, 20068..

29 y/gl. Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 310, 311 mit Beispielen aus der Rechtsprechung.
20 OVG NRW, Urt. vom 13.02.1997, 7a D 115/94 NE, NVWZ-RR 1998, 16.
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Bebauungsplan mithin fur einen begrenzten Bereich inzwischen bereits eingetretene stadtebau-
liche Entwicklung aufnimmt.”**

VerstdRe gegen das Entwicklungsgebot sind nach § 214 Abs. 2 Nr. 2 BauGB unbeachtlich,
wenn die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende geordnete stadtebauliche Entwicklung
nicht beeintrachtigt worden ist. PriifungsmafRstab ist das Gesamtkonzept des Flachennutzungs-
plans.

Beachte: Fur die Frage, ob das Entwicklungsgebot eingehalten wurde, ist auf einen engeren
Bereich des Flachennutzungsplans abzustellen, namlich auf die Flache des Be-
bauungsplans und die unmittelbar angrenzenden Gebiete. Verstolt die Gemeinde
gegen das Entwicklungsgebot, ist dieser Verstol3 gleichwohl nach § 214 BauGB
unbeachtlich, wenn die planerische Konzeption des Flachennutzungsplans fiir den
groRBeren Gesamtraum des Flachennutzungsplans nicht in Frage gestellt wird.?*

3. Das Abwéagungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB

Bei der Abwéagung handelt es sich um das zentrale Instrument in der Bauleitplanung, durch das
die verschiedenen widerstreitenden oOffentlichen und privaten Interessen zu einem gerechten
Ausgleich gebracht werden sollen.”®® Gem. § 1 Abs. 7 BauGB sind die offentlichen Belange
untereinander, sodann die privaten Belange untereinander und dann die 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander abzuwagen. Hierbei sind — naturgemal — sehr viele verschiedene
widerstreitende 6ffentliche und private Interessen zu berticksichtigen. Die Abwéagungsfehlerleh-
re stellt mithin die ,Konigsdisziplin“ der Aufstellung eines gerechten Bebauungsplans dar.

a) Die Abwagungsfehlerlehre

Abwagungsvorgang und Abwagungsergebnis missen dem Gebot der gerechten Abwagung
entsprechen. Dieses ist nach dem Bundesverwaltungsgericht®** verletzt, wenn

(1) keine Abwagung stattfindet,
(2) Belange unbericksichtigt bleiben, die in die Abwagung eingestellt werden missten,
(3) von einzelnen Belangen die Bedeutung verkannt wird,

(4) wenn ein Ausgleich zwischen den entscheidungserheblichen Belangen in einer Weise vor-
genommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhéltnis steht.

Die Abwagung muss damit einen gerechten Ausgleich der widerstreitenden betroffenen Belan-
ge finden. Das ist der Fall, wenn der Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit gewahrt bleibt.**
Diese Grundsatze richten sich sowohl an den Abwagungsvorgang als auch an der Produkt der
Abwagung, das Abwagungsergebnis.”®®

L VGH BW, Beschluss vom 23.06.1977, V 2123/76, BRS 32 Nr. 9.

22 ygl. Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 317.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 321.

24 BVerwGE 34, 301, 309; Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 1, Rn. 93.
2% Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 322.

Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 1, Rn. 95.

233

236

48 Seminarunterlage Fachanwalts-Lehrgang Verwaltungsrecht
© Dr. Claas Birkemeyer LL.M., Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht, Lehrbeauftragter Univ. Bielefeld
(Raumordnung und Bauleitplanung), Streitbérger Speckmann




‘ ARBER

seminare Teil 3: Allgemeines Stadtebaurecht Il: Bauleitplanung

b) Abwéagungsvorgang: Die Ermittlung und Bewertung der Belange

In einem ersten Schritt mussen alle positiven und negativen Folgen des Plans erfasst werden.
Gem. 8 1 Abs. 7 BauGB sind dabei sowohl die 6ffentlichen, als auch die privaten Belange zu
bertcksichtigen. Der Begriff der zu beriicksichtigenden, also abwéagungsbeachtlichen Belange
ist weit gefasst.”®’

aa) Private Belange

Privaten Belange finden allein Beriicksichtigung, wenn sie st&dtebaulich relevant sind.”*® Be-
achtlich sind also zunéchst die aus dem Grundeigentum und seiner Nutzung folgenden Inte-
ressen (dazu auch unten: d)cc)).”®® Geschiitzt sind aber auch dinglich Berechtigte hinsichtlich
ihres Nutzungsrechts. Abwagungsbeachtlich sind aber selbstverstandlich auch besonders ge-
schiitzte Interessen von nur obligatorisch Berechtigten, beispielsweise das Interesse, vor
Immissionen von Verkehr oder Gewerbe bewahrt zu werden.**

Praxistipp: Achtung, haufig unterliegen selbst bei der Planung beteiligte Juristen dem Irr-
tum, allein Interessen dinglich Berechtigter seien zu bertcksichtigen und allein
solche Personen, nicht aber nur obligatorisch Berechtigte seien Antragsbefugte
i. S. d. 847 VwWGO. Das liegt héchstwahrscheinlich an dem in der Bauaufsicht
relevanten ,dinglichen® Nachbarbegriff, ist aber gleichwohl fatal falsch. Diesem
weit verbreiteten Irrtum sollte man stets Rechnung tragen und in solchen Féllen
das BVerwG zitieren.

Das abwéagungsbeachtliche Interesse reicht aber weiter als der strenge Grundrechtsschutz aus
Art. 14 GG und die Grenze der Enteignung.**' Geschiitzt sind alle (stadtebaulich relevanten)
Positionen, die dem Betroffenen eingerdumt sind, beispielsweise durch die bisherige planeri-
sche Lage. So besteht ein schitzenswertes Interesse an der Beibehaltung bisheriger Pla-
nungsrechte, ggf. auch an der Wahrung des bisherigen Zustandes, wenn sich Betroffene hie-
rauf schitzenswert eingestellt haben. Das kann auch das Interesse an der Beibehaltung der
schonen Aussicht oder sonst giinstiger Lagen sein.**?

Als Negativbeispiele243 fur die Unbeachtlichkeit von privaten Belangen kdénnen dagegen
angefuhrt werden, die Erhaltung des Blicks auf eine unverbaute freie Landschaft (wenn die
bisherige planerische Situation kein schitzenswertes Interesse begriindet), Verdnderungen, die
einer allgemeinen Risikosphare zuzurechnen sind, wie z. B. Verdnderungen der allgemeinen
Wettbewerbssituation oder allgemeine Veradnderungen im generellen Verkehrsnetz, nicht
schutzwirdige Interessen (beispielsweise Erhaltung von Schwarzbauten etc.).

27 Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 1, Rn. 101.

28 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 195 m. w. N. aus der Rspr.

29 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 195.

20 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 195 m. w. N.; Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungs-
plan, Rn. 329.

21 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 195.

22 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 196.

23  gjehe Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 330.
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bb) Offentliche Belange

Die o¢ffentlichen Belange, die zu berlicksichtigen sind, werden in § 1 Abs. 6 BauGB (nicht ab-
schlieBend) aufgezahlt. Besondere Bedeutung erlangen Umweltbelange, denen nachfolgend
ein eigenes Kapitel gewidmet ist.

cc) Erkennbarkeit der Belange

Die Abwéagungsrelevanz der jeweiligen Belange wird im Einzelfall durch deren Erkennbarkeit
bestimmt. Soweit sich Belange nicht aufdréngen, darf der Plangeber sich auf solche Belange
beschranken, die von betroffenen Privaten oder Behdrden im Rahmen der vorgeschriebenen
Beteiligungsverfahren geltend gemacht werden.*** Der Grund hierfiir liegt darin, dass sich der
Plangeber grundsatzlich darauf verlassen darf, dass die Belange von dem Beeintrachtigten
auch vorgebracht werden.?”® Werden Belange nicht im Beteiligungsverfahren vorgebracht, sind
Einwendungen, die auf diesen Belangen beruhen, weitgehend prakludiert.

dd) Bewertung des einzelnen Belangs

Hier geht es im Grunde zunachst noch darum, die quantitative Betroffenheit zu bemessen.?*®
Dem Plangeber ist bei der Bewertung der betroffenen Belange in rechtlicher Hinsicht kein abs-
trakter Vorrang bestimmter Belange vorgegeben. Prinzipiell sind alle Belange zunéchst
gleichrangig in die Abwagung einzustellen und kénnen deshalb auch im Verhéltnis zu
anderen Belangen tiberwunden werden.?” Das gilt auch fir die in § 1 Abs. 5 BauGB beson-
ders hervorgehobenen allgemeinen Aufgaben und Ziele der Bauleitplanung. Auch sie kénnen
,weggewagt* werden.”*®

Richtig ist allerdings, dass bestimmten Belangen, die gravierend betroffen werden und die im
Abwagungsprogramm besonders betont werden, ein héheres inneres Gewicht zukommt. Dies
gilt beispielsweise fur Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Diese durch § la
BauGB besonders betonten Belange fuihren jetzt dazu, dass ihre Zuriicksetzung im Rahmen
der Abwagung eine besondere Rechtfertigung erfordert. Besondere Bedeutung hat dies fur die
Umweltbelange, die in der Checkliste des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgelistet sind und unter
Beriicksichtigung der Abwégungsdirektiven des § 1 a BauGB in der Umweltprifung zu beriick-
sichtigen und im Umweltbericht zu behandeln sind.

c) Abwagungsvorgang und — Ergebnis: Die Gewichtung der Belange untereinan-
der

Alle betroffenen Belange sind in die Abwéagung einzustellen und untereinander bzw. gegenei-
nander zu gewichten. Hierbei kommt der Gemeinde — unter Beachtung der Abwagungsdirekti-
ven des BauBG — ein weit reichender Spielraum zu. Sollen besonders betonte Belange zurtick-
gesetzt werden, bedarf es allerdings — wie geschrieben — einer besonderen Rechtfertigung.**

244
245

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 335.

Krautzberger in: Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, § 1, Rn. 116.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 336.

27 BVerwG, Beschluss vom 21.12.1993, 4 n B 40.93, NVwZ 1994, 685/686); Beschluss vom 15.10.2002 4b N 51.02,
NVwZ-RR 2003, 171.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 338.

29 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 201, 202 (am Ende).
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Die Abwagung ist Auspragung des VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzes®°, danach

(1) darf der durch die Abwagung erstrebte Interessenausgleich zur objektiven Gewich-
tigkeit der einzelnen Belange nicht auBer Verhaltnis stehen®" und

(2) muss die Zuriickstellung einzelner Belange in Bezug auf die angestrebten Ziele
und Zwecke angemessen sein.*?

Die Eigenverantwortlichkeit, das Planungsermessen der Gemeinde bei der Bestimmung reicht
weit, bedeutet indes nicht, dass sie im Rahmen des Verhaltnismafigkeitsgrundsatzes alles und
jedes gleichsam nach Belieben ,wegwagen“ kann.”* Das gilt in besonderem MaRe fiir die Um-
weltbelange, deren konkrete Betroffenheit im Umweltbericht zu beschreiben sind (siehe unten).

Mangel bei der Gewichtung der Belange untereinander sind Mangel im Abwagungsvorgang
die gem. § 214 Abs. 3, § 215 Abs. 1 BauGB einer einjahrigen Rugefrist unterliegen. Sie sind
nach § 214 Abs. 3 BGB nur beachtlich, wenn sie offensichtlich und auf das Ergebnis des Ver-
fahrens von Einfluss gewesen sind. Ein fehlerhaftes Abwagungsergebnis als Ewigkeitsman-
gel liegt nur vor, wenn der gefundene Ausgleich letztlich nicht mehr vertretbar erscheint.”**

d) Besondere Abwagungskonstellationen

In den meisten Planverfahren tauchen bestimmte Konstellationen immer wieder auf, die bei der
Abwéagung auszugleichen sind. Fir viele haben sich bestimmte Grundséatze zur Auflésung der
Konflikte in der Rechtsprechung herausgebildet. Nachfolgend werden diese Gruppen exempla-
risch behandelt.

aa) Der Grundsatz der Konfliktbewaltigung und planerischen Zurtickhaltung

Bei dem Grundsatz der Konfliktbewaltigung handelt es sich um eine Unterfallgruppe der gerech-
ten Abwéagung. Danach darf der Plangeber durch seine Festsetzungen keine Problemlagen
schaffen, die im Plan ungelost bleiben.?® Im Grundsatz miissen also die Probleme, die durch
eine Planung entstehen, durch die Planung auch wieder geldst werden.

Allerdings darf der Plangeber auch darauf vertrauen und sich insoweit zuriickhalten, als dass
ein von der Planung hervorgerufener Konflikt anderweitig in einem anderen Verfahren geldst
werden kann, beispielsweise im Baugenehmigungsverfahren oder immissionsschutzrechtlichen
Zulassungsverfahren.256 Der Verweis auf nachfolgende verwaltungsrechtliche Verfahren gentigt
aber dann nicht mehr, wenn bereits bei der Planerstellung absehbar ist, dass die Umsetzung
des Plans zwangslaufig an — beispielsweise — immissionsschutzrechtlichen Hindernissen schei-
tern muss.

20 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 201.

»L " BVerwG, BauR 1970, 31.

%2 BVerwG, BauR 1970, 31.

%3 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 346.

%% Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 350, 351.
Krautzberger in: Battis/Krautzberger/L6hr, § 1, Rn. 115.

Vgl. Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 356 ff.
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bb) Der Trennungsgrundsatz

Nach dem Grundsatz der Trennung, der beispielsweise in 8§ 50 BImschG eine gesetzliche Aus-
pragung findet, sind unvertragliche Nutzungen raumlich ausreichend voneinander zu tren-
nen.”’ Er gilt als Optimierungsgebot und damit nicht strikt und nicht uneingeschrankt.”® In
der Rechtsprechung ist anerkannt, dass bestimmte historisch gewachsene oder stadtebaulich
gebotene Umstande bis zu gewissen Grenzen ein Nebeneinander von stérendem Gewerbe und
Wohnen zulassen.*®

cc) Das Eigentum in der Abwagung

Der Bebauungsplan bestimmt Inhalt und Schranken des Grundeigentums.”® Die planerischen
Festsetzungen muissen daher aus Griinden des Allgemeinwohls gerechtfertigt sein.”®* Dabei
filhrt der Verhaltnisgrundsatz grundsétzlich zu folgender Stufung bei der Abwagung:**

(1) Fur jede Beeintréchtigung des privaten Eigentums muissen hinreichend gewichtige
offentliche Interessen angefuhrt werden.

(2) Dabei ist insbesondere der Vorrang der Bestandssicherung zu beachten. Die Entsché-
digung fur Einschrankungen und den Entzug privater Rechte soll demgegeniiber nach-
rangig sein — zuerst sollen bestehende Positionen maéglichst erhalten werden.

Primér ist das Eigentum in seiner Substanz zu erhalten. Besondere Probleme treten des-
halb im Bereich der Uberplanung bereits bebauter Bereiche auf. Sollen solche Bereiche im Inte-
resse der stéadtebaulichen Entwicklung Uberplant werden, ist die konzeptionelle Ausgestaltung
des Plans, moglichst diesem Bestand anzupassen.”® Nur dort, wo aus sachlich gerechtfertigten
Grunden eine planerische Absicherung des Bestands nicht gewollt oder auch nicht mdéglich ist,
kénnen ausnahmsweise bestehende Nutzungen ,weggeplant” werden. Besonderes Augenmerk
ist dabei auch auf die Uberplanung vorhandener Nutzungen mit anderen Nutzungsausweisun-
gen zu richten.

Es qilt aber selbstverstandlich nicht allein, das private Eigentum im Plangebiet zu beachten,
sondern auch das Eigentum der Nachbarn (auch i.S. eines RUcksichtnahmegebotes).264
Denn durch die Planung kénnen Beeintrachtigungen oder sogar Missstande in benachbarten
Gebieten eintreten, beispielsweise bei der Ausweisung eines Industriegebietes neben einem
Wohngebiet.265 So muss der Planung beispielsweise eine ErschlieRBungskonzeption zugrunde
liegen, nach der das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser so beseitigt werden kann,
dass Gesundheit und Eigentum der Planbetroffenen diesseits und jenseits der Plangrenzen
keinen Schaden nehmen.*®

»7  Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 1, Rn. 110.

%8 Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 1, Rn. 110, 111.

%9 VGH Hessen, BeckRS 2011, 48054; BVerwG, ZfBR 2005, 71.

%0 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, 207.

%1 BVerfG, Beschluss vom 19.12.2002, 1 BVR 1402/01, NVwZ 2003, 727.

%2 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 372.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 376 ff.

%4 papier in: Maunz/Diirig, GG, Art. 14, Rn. 94; Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB § 1, Rn. 210.
%5 vgl. BVerwG, Urteil vom 30.08.2001, 4c N 9.00, NVwZ 2002, 202 ff.

%6 BVerwG, DOV 2002, 103; OVG NRW, ZUR 2006, 256.
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Hinsichtlich des Bestandsschutzes hat sich im letzten Jahrzehnt die Rechtsprechung durch-
gesetzt, wonach ein aktiver Bestandsschutz nicht unmittelbar aus Art. 14 GG abgeleitet werden
kann, sondern allein nach MaRRgabe des einfachen Rechts.?®” Wahrend der passive Bestands-
schutz unmittelbar aus Art. 14 GG ableitbar ist und den genehmigten Bestand in seiner geneh-
migten Funktion/Nutzung schiitzt, fihrt der aktive Bestandsschutz auch zu angemessenen Er-
weiterungen oder Erneuerungen des Bestands.?®® Fur die Planung hat das gravierende Kon-
sequenzen.?®® Fiihrt namlich eine neue Planung dazu, dass der genehmigte Bestand zukiinftig
nicht mehr zuldssig ist, wird dieser Bestand im Rahmen des passiven Bestandsschutzes ,einge-
froren“, ohne dass Nutzungsédnderungen oder Wiedererrichtungen erlaubt sind. Diese gravie-
renden Folgen hat der Plangeber zu bedenken, wenn er vorhandene Nutzungen und Bausub-
stanz Uberplant.””° So wiirde die Zerstérung durch Brand in einem Bebauungsplangebiet zu
einem Wegfall des Bestandsschutzes fihren und dem Eigentimer die Wiedererrichtung unmog-
lich machen.”"

dd) Das interkommunale Abstimmungsgebot, § 2 Abs. 2 BauGB

Konnen Planungen in die Planungshoheit einer Nachbargemeinde eingreifen, muss die planen-
de Gemeinde sich mit der Nachbargemeinde gem. 8 2 Abs. 2 BauGB abstimmen. Hier geht es
um den Schutz der Gemeinde hinsichtlich ihrer Planungshoheit, nicht um den Schutz sonstiger
offentlichen Interessen.?’ Letztere hat die planende Gemeinde stets selbst zu bericksichtigen.

Es kommt darauf an, ob eine Planung unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art hat. Das
ist dann der Fall, wenn der Gemeinde ihre Mdglichkeit genommen wird, die eigene stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung eigenverantwortlich zu lenken.?”® Die Nachbargemeinde ist nach
dieser Norm vor unzumutbaren Eingriffen in ihre Planungshoheit geschUtzt.274 So kénnen Pla-
nungen, die zentralen Versorgungsbereiche der Nachbargemeinde gefahrden. Auch unzumut-
bar kann eine Planung sein, die zu erheblichen Folgelasten fur die Nachbargemeinde flhrt
(Verkehr etc.).?”

Die Nachbargemeinde kann eine Verletzung mit einer Normenkontrolle gemafl3 § 47 VwGO
abwehren, sog. gemeindliche Nachbarklage).

%7 Frenz, JuS 2009, 902, 905 m. w. N. auf die Rspr.

%8 Frenz, JuS 2009, 902, 905.

%9 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 396.

20 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn.396.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn.396.

22 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 2, Rn. 97.

2% Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 416.

7% BVerwG, Beschluss vom 09.05.1994, 4 NB 18.94, NVwZ 1995, 266.

2% Beispiele bei Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 2, Rn. 111.
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4, Umweltbelange in der Abwagung zur Bauleitplanung
a) Die Belange des Immissionsschutzes
aa) Anforderungen an Prognosen

Bei der Planung missen die zuklnftigen Auswirkungen der geplanten Festsetzungen auf den
Bestand und die Auswirkungen des Bestandes auf die zukunftigen Planungen beriicksichtigt
werden. DemgemaR muss die zukunftige Entwicklung als Folge der Planung prognostiziert
werden.

Wichtig ist dabei, dass die Prognose nicht dadurch rechtswidrig wird, dass sich die Einschat-
zung der zukunftigen Entwicklung spéater tatsachlich als unrichtig herausstellt. Die Prognose ist
dann richtig,?’® wenn sie

(1) von den richtigen tatséchlichen Voraussetzungen ausgeht und
(2) den wissenschaftlichen Anforderungen genigt.

Dabei sind die wissenschaftlichen Anforderungen zumeist in technischen Regelwerken festge-
legt.”"

bb) Larmimmissionen

In den technischen Regelwerken werden Larmimmissionen als dB (A) festgehalten. Dabei han-
delt es sich um eine Messeinheit fur den Grad des Larms. dB (A)-Werte sind logarithmisch. Die
Verdopplung der Schallenergie durch Zusammentreffen zwei gleich starker Schallquellen fihrt
also nicht zur Verdopplung des Pegelwertes, sondern nur zu einer Erhéhung um 3 dB (A).?”®

Die Erhdhung des Schallpegels um 3 dB (A) ist die untere Grenze dessen, was der Mensch als
spurbare Erhdhung der Lautstéarke empfinden kann. Als Verdopplung der Lautstarke empfindet
der Mensch erst eine Erhdhung um etwa 8 bis 10 dB (A). 30 dB (A) entsprechen etwa einem
leisen Flustern, 40 dB (A) einer leisen Unterhaltung, 50 dB (A) einer angeregten Unterhaltung.
Ab 6299dB (A) in der Nacht beginnt potenziell die Unzumutbarkeit des Larms, ab 70 dB (A) am
Tag.

cc) Die larmtechnischen Regelwerke

Fur die Bauleitplanung findet sich das wichtigste larmtechnische Regelwerk in der DIN 18005.
e Sie dient der Abschéatzung von Verkehrs- und Gewerbeimmissionen in der Bauleitplanung.

e Sie enthalt Orientierungswerte, die nicht strikt bindend sind, sondern mdoglichst angestrebt
werden sollen. Im Wege der Abwagung kdnnen hier aber Erh6hungen hingenommen wer-
den.”®

26 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 426.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 427.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 436 ff.

Zum gesamten Absatz: Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 436 ff.

20 BverwG, NVwZ 1991, 881 ff.; Dirnberger in: Spannowsky/Uetritz, BeckOK, BauGB, § 1, Rn. 167.
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Die TA-Larm wird dagegen in der Bauleitplanung seltener herangezogen.

e Sie gilt unmittelbar fiir die Genehmigung und Uberpriifung von Anlagengenehmigungen. Als
normenkonkretisierende Verwaltungsvorschrift wird sie in der Rechtsprechung im Grun-
de wie eine Rechtsnorm angewandt.?!

e Die TA-Larm enthélt sog Richtwerte. Hierbei handelt es sich um strikt bindende Grenzwer-
te.282

Die 16. BImSchV enthalt die Kriterien fiir die Planung von neuen Stralen- und Schienenwegen.
e Auch sie enthalt zwingende Grenzwerte.

e In Abgrenzung zur DIN 18005 behandelt die 16. BImSchV ausschliel3lich die Auswir-
kungen von neu zu errichtenden oder ganz wesentlich zu andernden Stral3en auf den
Bestand (also ist die 16. BImSchV allein anwendbar, wenn eine neue Stral3e geplant wird
und sich diese auf Bestandsbebauung auswirkt, nicht dagegen, wenn im Bebauungsplan
zeitgleich ein neuer Bestand und neue Bebauung vorgesehen wird — dann gilt die DIN
18005).7%

In der 18. BImSchV sind Kriterien zur

e Ermittlung des Schutzanspruches bei der Errichtung und dem Betrieb von Sportanlagen
enthalten.

e Die 18.BImSchV enthalt weitgehend bindende Richtwerte. Seit in Krafttreten der
18. BImSchV kann Sportlarm, der die in der Verordnung festgelegten Richtwerte einhalt,
grundsatzlich nicht mehr als unzumutbar gewertet werden.”®*

dd) Geruchs- Schadstoff- und Lichtimmissionen

Fur die Schweinehaltung und Hihnerhaltung sehen die Richtlinien VDI 3471 bzw. VDI 3472
Regelungen zur Berlcksichtigung in der Bauleitplanung mit Blick auf den davon ausgehenden
Geruch vor. Je nach Tierbestand sehen die VDI-Richtlinien Abstandswerte vor, die zumeist als
(nicht verbindliche) Orientierungshilfen fir die Einhaltung zumutbarer Abstédnde herangezogen
werden konnen.?®® Werden die vorgeschlagenen Abstande unterschritten, ist damit noch keine
abschlieBende Aussage zu einer Unzumutbarkeit getroffen.

Auch der TA-Luft kommt im Rahmen der Bauleitplanung Bedeutung zu, weil und insofern sie
als normkonkretisierende Verwaltungsvorschrift286 Regelungen zur Vorsorge gegen Geruchs-
immissionen enthalt.”’

Zur Genehmigung und Uberwachung sonstiger emittierender Anlagen sieht die Geruchsimmis-
sions-Richtlinie (GIRL) ein Verfahren vor. Durch Riechproben soll weitestgehend objektivierbar
eine erhebliche Belastigung festgestellt werden. Die GIRL erweist sich aber immer wieder als
sehr ungenaues und kaum objektiviertes Instrument.

1 BVerwG, NVwZ 1995, 994.

%2 Dirnberger in: Spannowsky/Uetritz, BeckOK, BauGB, § 1, Rn. 168.

2 Dirnberger in: Spannowsky/Uetritz, BeckOK, BauGB, § 1, Rn. 170.

%4 BVerwG, Beschluss vom 08.11.1994, 7 B 73.94, NVwZ 1995, 993 ff.; Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungs-
plan, Rn. 485 ff.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 496.

Ernst/Zinkahn/Bielenberg in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Anhang zu den Vorb BauNVO, Technische Re-
gelwerke, Rn. 6.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 492.
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ee) Weitere Bundesimmissionsschutzverordnungen

Es gibt eine Reihe weiterer Bundesimmissionsschutzverordnungen, wie die 22., die 23. oder die
33. BImSchV, die Grenzwerte fir Umweltschadstoffe/Luftschadstoffe festlegen. Abwagungsbe-
achtlich sind sie deshalb, weil sie die Grenze der Zumutbarkeit hinsichtlich der Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse regeln. Werden Grenzwerte oder Orientierungswerte tberschrit-
ten, wird es schwierig sein, eine Planung in diesem Bereich zu rechtfertigen.

ff) Der Trennungsgrundsatz

Der Trennungsgrundsatz findet seine Grundlage in § 50 BImSchG und besagt, dass im Rah-
men der Bauleitplanung Gebiete mit emissionstrachtiger Nutzung und solche mit immissions-
empfindlicher Nutzung rédumlich zu trennen sind (siehe oben). Dieser Grundsatz dient als Ab-
wagungsdirektive im Rahmen der Planungskonzeption. Er gilt sowohl fur die generelle raumli-
che Zuordnung von Baugebieten als auch fir die raumliche Zuordnung von emissionstrachtigen
Anlagen innerhalb von Baugebieten (beispielsweise von Sportplatzen, Verkehrsanlagen etc.).”®

Dies kann Uber sog. Abstandslisten erfolgen, die fir bestimmte Arten von Betrieben bestimmte
Abstande zu Wohngebieten vorsehen.”® Die Abstandsliste enthalt hinsichtlich der gebotenen
Abstande lediglich Empfehlungen, deren Unterschreitung im Einzelfall bei sachgerechter Ab-
wagung mdoglich ist. %% Wichtig ist die Bestimmtheit der Festsetzung im Plan. In NRW gibt es
beispielsweise einen (als Verwaltungsvorschrift die Gerichte) nicht bindenden ministeriellen
Abstandserlass, der den Abstand bestimmter Betriebstypen zur Wohnbebauung katalogartig
empfiehlt.

Zulassig ist auch gem. 8 1 Abs. 4 BauNVO eine Gliederung unter Berlicksichtigung der beson-
deren Bedurfnisse und Eigenschaften der Anlagen.

Anerkannt ist ferner die Festsetzung sog. immissionswirksamer flachenbezogener Schall-
leistungspegel (ISFP).?*! Der ISFP ist akzeptorbezogen. Die Zulassigkeit einer zu prifenden
Anlage bemisst sich unter Berlicksichtigung einer Gesamtbetrachtung des Gebietes. Jede An-
lage im betroffenen Bereich erhalt einen Anteil an der Gesamtimmission, bei dessen Ausschop-
fung der Immissionsrichtwert auch dann nicht Uberschritten wird, wenn alle Anlagen in dem
betroffenen Gebiet ihre Anteile in vollem Umfang ausnutzen. Im Grunde handelt es sich bei
dem ISFP um die Festsetzung von ,,Immissionskontingenten“.292 Dadurch werden alle Ge-
werbebetriebe hinsichtlich ihrer Larmemissionen beschrankt. Es wird im Gegensatz zu den vor
der BauNVO 1990 eingesetzten Zaunwerten ein ,Windhundrennen® vermieden, bei dem derje-

nige die meisten Immissionen verursachen darf, der sie zuerst genehmigen lasst.

%8 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 514 ff.

Stler, Bau- und Fachplanungsrecht, Rn. 665.

Stiier, Bau- und Fachplanungsrecht, Rn. 668.

#1  stange in: PdK Bund, BauNVO, § 1, Rn. 60.

22 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 531.
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b) Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
als abwagungsbeachtlich genannt. Neben der grundséatzlich vorzunehmenden Abwagung
kennt das Naturschutzrecht aber auch einige, der Planung strikt vorgehende verbindliche
Rechtsvorschriften, die sich nicht im Wege der Abwagung tberwinden lassen.

aa) Abwagungsprinzipien, Eingriffsregelung

Umweltaspekte sind gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im Rahmen der Planung zu beachten. Sie
bilden Abwéagungsmaterial, das prinzipiell gleichrangig neben anderen Belangen steht.?*
Durch das Wort ,insbesondere® wird klargestellt, dass die in der Norm genannten Umwelt-
schutzglter nicht abschlieRend, sondern beispielhaft aufgezahit sind.”**

Die Begriffe entsprechen den Schutzzielen des 8§ 1 und der Begriffsbestimmung des 87
BNatSchG.?* Zusammengefasst ist der Naturhaushalt i.S.d. § 7 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
geschiitzt.’*® Dazu zahlen insbesondere die folgenden Schutzgiiter:

(1) Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG);
(2) Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (8 1 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG);

(3) \Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert der Natur (8 1 Abs.1 Nr.3
BNatSchG).

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde im Baurecht besonders ausgestaltet, soge-
nannter Baurechtskompromiss.”” Gem. § 18 Abs.2 BNatSchG gelten die §§ 14 bis 17
BNatSchG nicht im Bereich der 88 30, 33 und 34 BauGB; vielmehr ist die Eingriffsregelung in
die Abwagung eingebunden, § 1a Abs. 3 BauGB.

Demgemal sind die Beeintrachtigungen auszugleichen. Das erfolgt, indem — wie bei anderem
Abwagungsmaterial auch — Umweltbelange und die Folgen der Planung zunachst ermittelt und
bewertet werden.”®® Das planerische Instrument hierfir ist regelmaRig der landschaftspflegeri-
sche Begleitplan. Dabei bedarf es nicht nur einer Beachtung des Ist-Zustandes, vielmehr mis-
sen auch Entwicklungen beriicksichtigt werden.?®® Allerdings diirfen die Anforderungen auch
nicht Gberspannt werden und es muss das zuklinftige Plangebiet regelm&Rig nicht Gber Monate
beobachtet werden.**® Der Plangeber kann sich auch auf typisierende Merkmale und allgemei-
ne Erfahrungen berufen. Eine derartige Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung unterliegt
aber keinen rechtlich bindenden Vorgaben.301 Die Eingriffsregelung gebietet nicht, die Ein-
griffsintensitat anhand standardisierter MaR3stabe zu beurteilen.**

Ist der Bestand erfasst und sind die Folgen der Planung abgeschéatzt, schlie3t sich die Prifung
der sog. VermeidungsmafRnahmen an. Vermeidungsmaf3nahmen dienen der Eingriffsminimie-
rung. Nachteile, die nicht vermieden werden konnen, sind alsdann auszugleichen. Ein Aus-

2% ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 144.
2% ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 144.
25 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 144.
2 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rn. 144.
27 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 571.
Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 575.
Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 576.

0 BVerwG, Urt. vom 30.01.2003, 4 CN 14.01, NVwZ 2003, 742.
%1 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 579.

%2 BVerwG, Beschluss vom 23.04.1997, 4n B 13.97.
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gleich ist allerdings nicht erforderlich fiir bereits erfolgte und fir bereits zulassig gewesene Ein-
griff, 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB. Wenn der Bebauungsplan also bereits vorhandene Nutzungen
lediglich planerisch festschreibt, bedarf es keiner Ausgleichsregelung. Ein Ausgleich fur die
Uberplanung von Flachen ist nur insoweit erforderlich, als zusétzliche Baurechte entstehen.

Gem. § 200a Satz 1 BauGB sind mit der vorliegenden Eingriffsreglung im Baurecht in Abgren-
zung zum Bundesnaturschutzgesetz von AusgleichsmaRnahmen auch ErsatzmalRnahmen
erfasst.>*® Ein Ausgleich liegt also nicht nur dann vor, wenn die beeintrachtigten Funktionen
wieder hergestellt sind, sondern auch dann, wenn sie in gleichwertiger Weise ersetzt sind.***

Nach § 200a S. 2 BauGB ist ein unmittelbarer rAumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff
und Ausgleich entbehrlich. So kénnen auch entfernt liegende Flachen 6kologisch aufgewertet
werden, um den Eingriff auszugleichen.

Die Eingriffsregelung sieht keinen Ausgleichsbedarf von 100 % vor. Andererseits reichen die
Madglichkeiten fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen weit, sodass eine ,Ausgleichsliicke” einer
besonderen Rechtfertigung bedarf.**

Fur Ausgleichsmalihahmen kommen nur Flachen in Betracht, die auch aufwertungsbedurftig
sind. FUr AusgleichsmalRhahmen gilt der Grundsatz der Verursacherhaftung. Soweit es mdglich
ist, sollen die Eingriffsverursacher deshalb die AusgleichsmalRnahmen tragen. Dies kann aller-
dings bei einer Vielzahl von Bauherren tatsachliche Probleme bereiten. Deshalb darf der Plan-
geber gem. 89 Abs. 1a S. 2 BauGB die Ausgleichsflachen und -mafinahmen den Eingriffs-
grundstticken mit der Folge zuordnen, dass die Gemeinde die Malihahmen gem. 8§ 135 a Abs. 2
BauGB an Stelle und auf Kosten der Vorhabentrager oder Grundeigentiimer durchfiihrt.**

Alternativ kénnen gem. § 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB auch vertragliche Regelungen oder sonstige
Maflnahmen zum Ausgleich ergriffen werden.?”’ Vertragliche Losungen muissen aber hinrei-
chend gesichert sein, auch mit Blick auf die Zukunft. In einigen Gemeinden hat sich das sog.
Oko-Konto durchgesetzt.308 Danach werden bei der Bauleitplanung an anderen Stellen Aus-
gleichsflachen in weiteren Bebauungsplanen festgesetzt.

bb) Bindende naturschutzrechtliche Vorgaben

(i) Flachenbezogener Schutz (Schutzgebietsausweisungen; FFH,
Vogelschutzgebiete)

Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete binden als striktes vorrangiges Recht die
Bauleitplanung. Innerhalb dieser flachenbezogenen Schutzausweisungen darf die Bauleitpla-
nung grundséatzlich keine Festsetzungen treffen, die den naturschutzrechtlichen Vorgaben wi-
dersprechen. Ein den Schutzausweisungen dennoch widersprechender Bebauungsplan
ist vollzugsunfahig und deshalb unwirksam (beachte allerdings: 8 29 Abs. 4 LG NRW).

Allenfalls dann, wenn eine Befreiung im Einzelfall gemal § 67 BNatSchG von dem Eingriffs-
verbot, das aus der Schutzgebietsausweisung folgt, in Betracht kommt, kann der Plan in Aus-
nahmefallen wirksam sein (siehe oben).

%3 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 586.

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 586 ff.

%5 BVerwG, Beschluss vom 07.11.2007, 4 BN 45.07, NVwZ 2008, 216.
%6 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 592 f.

Stler, Bau- und Fachplanungsrecht, Rn. 1379.

Vgl. Stlier, Bau- und Fachplanungsrecht, Rn. 1379.
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Solchen flachenbezogenen Schutzausweisungen finden sich u. a. in § 23 (Naturschutzgebiete),
§ 24 (Nationalparke), § 26 (Landschaftsschutzgebiete) etc BNatSchG.

Einen eigens zu betonenden und verstarkten Schutz genieBen FFH- und Vogelschutzgebiete.
In der Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) hat die EU die
Mitgliedsstaaten verpflichtet, im gemeinschaftlichen Interesse besondere Schutzgebiete auszu-
weisen. Die Richtlinien zielen auf die Schaffung eines zusammenhangenden Netzes von
Schutzgebieten auf europaischer Ebene (Natura 2000). Dadurch soll das européaische Naturer-
be geschiitzt werden. In der Bundesrepublik wurden diese europarechtlichen Vorgaben zur
FFH-Richtlinie in den 88 31 bis 34 BNatSchG umgesetzt. Sobald Gebiete in die Kommissions-
liste aufgenommen und die Aufnahme im Bundesanzeiger veroffentlicht ist, greift das Ver-
schlechterungsgebot nach 8 33 Abs. 1 BNatSchG. Dann sind Plane und Projekte, die das
Gebiet erheblich beeintrachtigen kénnen, der Vertraglichkeitsprifung im Sinne des § 34
BNatSchG zu unterziehen. Diese Prifung hat im Wege der Bauleitplanung, nicht erst bei der
konkreten Projektrealisierung zu erfolgen (8 1a Abs. 4 BauGB). Prifungsmalistab ist die Ver-
traglichkeit mit den Zielvorgaben des Art. 6 FFH-RL.

Sind erhebliche Beeintrachtigungen nach dieser Prufung zu erwarten, ist die Umsetzung des
Plans praktisch ausgeschlossen. Soll dennoch der Plan realisiert werden, gelten strenge Anfor-
derungen der Abweichungsprufung. Gem. § 34 Abs. 3 BNatSchG, ist erforderlich, dass der
Plan

(1) aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses durchzufih-
ren ist und

(2) eine zumutbare Alternativiésung fehlt.

Als Alternativen kommen nur solche Varianten in Betracht, mit denen sich die Planung ent-
sprechend ihren konkreten Zielen gleichermalRen verwirklichen lasst. Die Beantwortung der
Frage hangt mal3geblich davon ab, inwieweit das mit dem Plan verfolgte Ziel standortgebunden
ist. Zwingend sind die Grinde der Planung, wenn solche Sachzwange bestehen, vor denen
niemand die Augen verschlieBen kann. Dabei missen die zwingenden Griinde immer noch
dem Schutzzweck des Schutzgebietes vorgehen (liberwiegen).

Sind diese hohen Anforderungen erfillt, sind AusgleichsmalRnahmen bei den Planungen vor-
zusehen. Diese AusgleichsmalRnahmen missen den von der FFH-RL vorgesehenen Gebiets-
zusammenhang wahren.

Die Vogelschutzrichtlinie schitzt alle Vogelarten im Anhang 1 der Richtlinie sowie alle regel-
maRig auftretenden Zugvogelarten. Die Richtlinie dient der Sicherstellung von Uberleben und
Vermehrung fur die gelisteten Arten nach Anhang 1 und auch der Sicherung nach der Vermeh-
rungs- und Uberwinterungsgebiete. Das Gebiet muss ornithologischen Kriterien fur die Erhal-
tung der Art genigen und zahlen- und flachenmaRig eines der geeignetsten Gebiete sein. Da-
bei dient die IBA-Liste (Important Bird Areas in Europe) als Orientierungshilfe.

(i) Biotope

Ein striktes und bindendes Recht besteht dariiber hinaus hinsichtlich der geschiitzten Biotope
nach § 30 BNatSchG. Der Schutz der Biotope folgt unmittelbar aus dem Gesetz. Jede Grund-
flache, die den Kriterien eines Biotops genlgt, ist danach per se gesetzlich geschiitzt. Dieser
Status ist nicht davon abhéngig, dass die Flache in bestimmten Karten, Listen oder Satzungen
festgehalten ist. Liegen die normierten Merkmale, z. B. fUr ein Moor oder &hnliches vor, ist das
Moor als solches Biotop geschitzt und von der Gemeinde zu respektieren.
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Zum Biotopschutz kdnnen aber ebenfalls Ausnahmen (§ 30 Abs. 3 BNatSchG) und Befreiungen
(8 67 BNatSchG) erteilt werden. Diese sind am Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit auszurichten
und deshalb auch an der Wertigkeit des Biotops. Einen geringeren Schutz genieRen dabei re-
gelmaRig kirzlich entstandene kleinere Biotope aufgrund kinstlicher Einwirkung. Kommt eine
Befreiung in Betracht, kann der Plan wirksam sein. Ansonsten ist er undurchfiihrbar und un-
wirksam.

(iii) Artenschutz

Auch der Artenschutz kann einer Bauleitplanung entgegenstehen. Der Schutz wildlebender
Tiere und Pflanzen ist in den 88 37 ff. BNatSchG geregelt. Der allgemeine Artenschutz nach
§ 39 BNatSchG gilt fiir alle wildlebenden Tiere.**® Diese Tiere genieBen zunachst einen allge-
meinen Grundschutz vor ernsthaften Stérungen (Beunruhigungsverbot), vor dem Fangen, Ver-
letzen und Toten bzw. bezogen auf Pflanzen vor der Verwistung und Zerstérung (8 39 Abs. 1
BNatSchG). Einen besonderen Artenschutz geniel3en besonders und streng geschitzte und
bestimmte Tier- und Pflanzenarten gem. § 44 BNatSchG. Der wesentliche Unterschied zwi-
schen diesem besonderen Artenschutzrecht nach 8§ 44 BNatSchG und dem allgemeinen Arten-
schutz nach § 39 BNatSchG liegt darin, dass die Verbote des besonderen Artenschutzes vom
Beweggrund oder der Motivation des Handelnden unabhéngig sind, also auch bei einem Han-
deln mit ,vernunftigem Grund®“ eingreifen, soweit nicht ein Ausnahmetatbestand nach Abs. 4
oder 5 eingreift.**°

In der Bauleitplanung wirkt sich dieser Unterschied zwischen dem allgemeinen und dem beson-
deren Artenschutz in der Regel wie folgt aus: Die Bauleitplanung stellt sich als verninftiger
Grund dar, sodass die Folgen fir die von der Planung betroffenen Arten im Rahmen des § 39
BNatSchG durch die bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung (im Rahmen der Abwagung) aus-
reichend bertcksichtigt werden. Der besondere Artenschutz gilt aber unabhéangig von verntinfti-
gen Grinden und setzt sich im Widerspruchsfall gegeniber der Bauleitplanung durch. Zwar
beinhaltet die Planung selbst noch keinen Eingriff im Sinne des § 44 BNatSchG, weil die Vor-
schrift auf tatsachliche Handlungen abstellt. Ein Bebauungsplan erweist sich aber als vollzugs-
unfahig und nichtig, wenn er die artenschutzrechtlichen Vorschriften auf3er Acht lasst und eine
Planrealisierung an den artenschutzrechtlichen Hindernissen scheitert.®*!

§ 44 Abs. 1 BNatSchG regelt vier sog. Zugriffsverbote, die besonders bzw. streng geschiitzte
Arten schitzen:

e Das Toétungsverbot (Nr. 1),

e das Stoérungsverbot (Nr. 2);

e den Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (Nr. 3);

e sowie den Schutz von Pflanzen (Nr. 4).312

Der Katalog der besonders geschitzten Arten folgt aus 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG, der
Katalog der streng geschiitzten Arten aus § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG, jeweils in Verbindung
mit den einschlagigen Anhangen und Vorschriften.

Fur die Bauleitplanung wird der besondere Artenschutz allerdings in § 44 Abs. 5 BNatSchG
modifiziert. Fur die nach Européischem Recht bereits geschitzten Arten (FFH; Vogelschutz-

%9 Kratsch in: Schumacher/Fischer-Huftle, BNatSchG, § 39, Rn. 5.
30 Kratsch in: Schumacher/Fischer-Hiiftle, BNatSchG, § 44, Rn. 9.
1 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 604.

2 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 614.
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richtlinie) ist eine Priifung nach § 44 Abs. 5 S. 2 — 4 BNatSchG durchzufiihren.**® Dabei erweist
sich das ,europdische Artenschutzrecht als zwingendes Recht und unterliegt nicht der Abwa-
gung.®™ Firr die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer solchen Priifung ist ein Anfangsverdacht
erforderlich, wonach relevanten Arten in dem Gebiet vorkommen kénnen; dieser mag sich z. B.
aus Biotopstrukturen und vorliegenden Bestandsdaten ergeben.®'® Lassen sich bei der Be-
standsermittlung vor Ort und durch Hinzunahme wissenschaftlicher Unterlagen gewisse Unsi-
cherheiten nicht ausschliel3en, ,empfiehlt* das Bundesverwaltungsgericht eine negative Wahr-
unterst%IlIGng, aber nur sofern sie konkret geeignet sind, den Sachverhalt angemessen zu er-
fassen.

Der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist im Rahmen der Bauleitplanung dann nicht
verwirklicht, wenn nach der Bestandsaufnahme sichergestellt ist, dass trotz Entnahme, Be-
schéadigung oder Zerstdrung einzelner Nester, Bruththlen, Laichplatze etc. die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin gewahrleistet ist (Abs. 5 S. 2).*'" Nicht ausreichend ist allerdings im Regelfall, dass
potentiell geeignete Ersatzlebensraume auf3erhalb des Vorhabengebietes vorhanden sind,
denn es ist davon auszugehen, dass diese bereits von anderen Arten besetzt sind.**® Unter
welchen Voraussetzungen danach nicht von einem Verstol3 gegen die Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG auszugehen ist, ergibt sich aus der detaillierten Aufstellung bei Kuschnerus,
Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 624 ff., auf die verwiesen wird.

V. Anforderungen an die Festsetzungen im B-Plan

1. Typenzwang

Festsetzungen im Bebauungsplan kdnnen nur im Sinne des § 9 BauGB und der BauNVO (vgl.
§ 9a BauGB) vorgenommen werden. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts gibt es kein sog. ,,Festsetzungsfindungsrecht“.319 Vielmehr sind Festsetzungen allein
dann rechtmaRig, wenn sie eine Grundlage in den vorgenannten Vorschriften finden. 89
BauGB enthalt mit seinen Absatzen 1, 1a, 2, 3 und 7 eine abschlieRende gesetzliche Erméachti-
gung dazu, was die planende Gemeinde festsetzen darf.*° Die Prifung der RechtmaRigkeit
einer Festsetzung im Bebauungsplan muss also nicht mit der Frage beginnen, ob das Ziel der
Festsetzung rechtmaRig ist, sondern bereits beim eingesetzten Mittel der konkreten Festset-
zung.

Eine Ausnahme gilt gem. § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Dort gilt kein Typenzwang der Festsetzungen.321

33 Kratsch in: Schumacher/Fischer-Hiiftle, BNatSchG, § 44, Rn. 65.
$4 BVerwG, Urteil vom 13.05.2009, 9 A 73/07, NuR 2009, 1296.

#5  Kratsch in: Schumacher/Fischer-Hiftle, BNatSchG, § 44, Rn. 65.
%16 BVerwG, Urteil vom 09.07.2008, 9 A 14.07, NuR 2009, 112, 115.
817 Kratsch in: Schumacher/Fischer-Hiftle, BNatSchG, § 44, Rn. 70.
#8  Kratsch in: Schumacher/Fischer-Hiftle, BNatSchG, § 44, Rn. 70.
9 BVerwG, Urteil vom 11.02.1993, 4 C 18.91, DVBI. 1993, 654.

#0  ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 9, Rn. 12.

1 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 9, Rn. 12.
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2. Bestimmtheitsgebot und Auslegung

Festsetzungen im Bebauungsplan missen inhaltlich bestimmt genug sein, ansonsten unterlie-
gen sie der Unwirksamkeit.** Die Begrindung zum Bebauungsplan kann weder Festsetzungen
ersetzen noch kann sie — Uber Auslegungshilfen hinaus — an die Stelle einer normativ erforderli-
chen Bestimmtheit, Eindeutigkeit und Verstandlichkeit treten.*** AuRerhalb des Bebauungsplans
liegende Erklarungen und Erlduterungen der Gemeinde sind unbeachtlich; der Inhalt des Be-
bauungsplans bestimmt sich allein nach den in ihm getroffenen Festsetzungen, den ihm beige-
gebenen Erlauterungen und der maRgebenden Baunutzungsverordnung.®**

Allerdings sind Festsetzungen nach der herrschenden Meinung der Auslegung zug'e'mglich.325
Zuruckgreifen kann man auch auf die Rechtsprechung und Literatur zu bestimmten Begrifflich-
keiten, aber selbstverstandlich auch und zuerst auf die Planunterlagen, insbesondere die Be-
grindung.®*® Erst wenn die Auslegung nicht zu einem eindeutigen Ergebnis fuhrt, ist die Fest-
setzung als unbestimmt unwirksam.

3. Planzeichnung und Planzeichen

Der Plan muss, um hinreichend bestimmt zu sein, lesbar, vor allen Dingen optisch lesbar sein.
Verwendete Zeichen fur die Festsetzungen missen verstandlich sein. Dabei sollte auf die
Planzeichenverordnung zuriickgegriffen werden. Abweichungen hiervon sind aber unschéad-
lich, wenn der Inhalt der Festsetzung aus anderen Grinden hinreichend bestimmt ist, bei-
spielsweise aufgrund einer Legende.**’ Benutzt die Gemeinde allerdings das Festsetzungsmit-
tel der Zeichnung und Zeichen aus der Planzeichenverordnung, ist die Gemeinde jedenfalls
nach der Ansicht von Lohr an die Planzeichenverordnung gebunden und darf lediglich solche
Zeichen selbst entwickeln, fiir die die Planzeichenverordnung kein Zeichen bereithalt.**® An der
Ansicht von Loéhr, ist jedenfalls richtig, dass eine Durchmischung von Planzeichen nach der
Planzeichenverordnung und ,Fantasiezeichen® die Bestimmtheit des Plans in Gefahr gerat.**

4, Festsetzungen zur Art und Maf? der baulichen Nutzungen, zu
Uberbaubaren Grundstucksflachen

Fir die Festsetzung der Baugebiete im Sinne der BauNVO existiert ein Typenzwang (81
Abs. 3 BauNV0).** Allerdings sind die jeweiligen Baugebiete nach MaRgabe des § 1 Abs. 4 —
10 BauNVO einer differenzierten Ausgestaltung zugénglich, mit der Folge, dass ,sog. einge-
schrankte Gewerbegebiete” entstehen kénnen, dass Baugebiete gegliedert werden koénnen
(81 Ab%éfl BauNVO), dass bestimmte Nutzungen ausgeschlossen oder zugelassen werden
kénnen.

%2 BVerwG; Urteil vom 16.02.1973, 4 C 66.69, BauR 1973, 168; Beschluss vom 25.10.1996, 4 NB 28.96, NVwWZ-RR
1997, 515.

3  ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 9, Rn. 14.

¥4 gpfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 9, Rn. 14.

5 BVerwG, BauR 2004, 1266.

%6 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 9, Rn. 14 ff.

%7 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 747.

38 | ohr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 9, Rn. 3.

%9 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 747.

%0 BVerwG, NVwZ 1992, 879, 881; BVerwG, BauR 1999, 730 ff.

¥l (§1 Abs. 5 BauNVO oder bestimmte andere horizontale oder vertikale Gliederungen vorgenommen werden. Zu
den Einzelheiten siehe sogleich, Nr. 8 sowie Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 9, Rn. 21 ff; Fickert/
Fieseler, BauNVO, § 1, Rn. 74 ff.
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Was das MalR der baulichen Nutzung angeht, ist gem. § 16 Abs. 3 BauNVO zwingend eine
Grundflachenzahl (GRZ) festzusetzen, wenn der Bebauungsplan Festsetzungen Uber das Maf3
enthalt. Gem. § 17 BauNVO sind zwingende Obergrenzen fir die Grundflachenzahl zu (GRZ)
beachten, wobei die Ausnahmen der Abséatze 2 und 3 gelten. Die Geschossflachenzahl ist da-
gegen nicht zwingend festzusetzen. Sie kann aus der GZR und der Geschossigkeit errechnet
werden. Aber auch hier sind gem. § 17 BauNVO wieder die zwingenden Obergrenzen zu be-
achten, wobei wiederum die Ausnahmen des Abs. 2 und 3 gelten.

Die Zahl der Vollgeschosse kann als Hochst- und Mindestmal3 sowie zwingend auf eine be-
stimmte Geschosszahl MaR festgesetzt werden (§ 20 Abs. 1 BauNVO).

Dasselbe gilt fur die Festsetzung der Hohe gem. § 18 BauNVO. Bei der Festsetzung der Hohe
ist darauf zu achten, dass ein Bezugspunkt definiert wird; einmal am Gebaude selbst und ein-
mal fir die Hohenbemessung (N.N. oder ein bestimmtes Gelandeniveau etc., wenn es hinrei-
chend feststeht).

Die Hohe der baulichen Anlage muss der Plangeber nicht zwingend durch eine GFZ,
Vollgeschossigkeit oder Hohenangabe in Metern begrenzen. Dies ist nur dann erforderlich,
wenn aus der Hohe der Anlage eine Beeintréachtigung sonstiger Belange, beispielsweise der
Nachbarn folgen kann. Nachbarliche Belange sind allerdings regelmaf3ig bei unbegrenzt hohen
Anlagen in Gefahr, jedenfalls bei Wohnh&ausern.

5. Festsetzungen nach § 9 BauGB

Den allgemeinen Katalog zu den zuléssigen Festsetzungen im Bebauungsplan enthélt zunéchst
§ 9 Abs. 1 BauGB. Neben den bereits zuvor besprochenen Festsetzungen zur Art und Maf3 der
baulichen Anlagen sowie der tUberbaubaren Grundsticksflachen enthélt der Katalog zahlreiche
weitere Moglichkeiten fir Festsetzungen. Eine umfangreiche Erlauterung findet sich bei Sofker
in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 9, Rn. 20 ff.

6. »Baurecht auf Zeit“, 8§ 9 Abs. 2 BauGB

Infolge des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau 2004 wurde das sog. Baurecht auf Zeit ein-
gefihrt. Gem. § 9 Abs. 2 BauGB kann nun festgesetzt werden, dass die Festsetzungen nur fir
einen bestimmten Zeitraum wirksam oder ein Vorhaben nur bis zum Eintritt bestimmter Um-
stande zuldssig oder unzuldssig ist. Das soll es ermoglichen, die Zuléssigkeit der in einem Be-
bauungsplan festgesetzten und nach § 30 BauGB an sich zuldassigen Nutzungen von bestimm-
ten weiteren stadtebaulichen Manahmen und sonstigen Vorgangen abhangig zu machen.**?
Wichtig ist zu beachten, dass von der Méglichkeit nur ,,in besonderen Fallen* Gebrauch ge-
macht werden darf. Wann solche besonderen Falle vorliegen, ist aufgrund der relativ neuen
Vorschrift noch nicht in allen Einzelheiten héchstrichterlich geklart. Sicher ist, dass eine stadte-
bauliche Sondersituation vorliegen muss, also eine regulare stadtebauliche Standardsituation
nicht ausreicht.**® Die Baubehorde muss bei der Genehmigungserteilung darauf achten, dass in
die Baugenehmigung entsprechende Befristungen oder Bedingungen eingestellt werden. So-
wohl im Plan als auch in der Baugenehmigung missen die Zeitpunkte und Bedingungen selbst-
verstandlich hinreichend bestimmt beschrieben werden.

%2 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 9, Rn. 240 b.
%3 Kuschnerus, Der Sachgerechte Bebauungsplans, Rn. 944.
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7. Festsetzung von Hohenlagen, 8 9 Abs. 3 BauGB

Im Bebauungsplan kann auch die Hohenlage der Grundstiicke im Plangebiet festgesetzt wer-
den.

8. 8 9 Abs. 4 BauGB

Uber § 9 Abs. 4 BauGB kénnen bestimmte bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
als Festsetzungen in den Bebauungsplan Eingang finden. Von der Ermé&chtigungsgrundlage
zugunsten der Lander haben alle Lander Gebrauch gemacht. Gedacht ist diese Erméchtigung
vor allen Dingen fir gestalterische MaRnahmen, wie die Ziegelfarbe, Festlegungen zu Einfrie-
dungen, Dachneigung und Ausrichtung der Gebaude.*** Obgleich der Plangeber hier sehr weit
in die Baufreiheit eingreift aufgrund einer dazu recht vagen Bestimmung, hat das Bundesver-
waltungsgericht diese Maglichkeit ausdriicklich anerkannt.®*

Die Festsetzungen zu ortlichen Gestaltungsvorschriften nehmen am gewdhnlichen Verfahren
zur Aufstellung eines Bebauungsplans teil. Sie unterliegen also allen Vorschriften des Aufstel-
Iungsverfahrens.336 Es gelten auch die Vorschriften der §§ 214 bis 216 BauGB und des § 47
VWGO, sodass auch diese Festsetzungen mit der Normenkontrolle angreifbar sind.**’ Allerdings
ergeben sich die materiell-rechtlichen Anforderungen fiir Festsetzungen aufgrund des § 9
Abs. 4 BauGB aus dem Landesrecht, sodass auch das Abwéagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB
keine Anwendung findet, wenn nicht im Landesrecht seine Anwendung vorgesehen ist.**®

9. Planinhalte ohne Festsetzungscharakter

Nach § 9 Abs. 5 BauGB kdnnen/sollen bestimmte Warnhinweise auf Belastungen etc. in den
Plan aufgenommen werden. Nach § 9 Abs. 6 sollen Festsetzungen aus anderen Planen (Stra-
Benplanung etc.) nachrichtlich Gbernommen werden.

10. Feindifferenzierung nach § 1 Abs. 4-9 BauNVO

§ 1 Abs. 4 — 9 BauNVO ermdoglicht eine Ausdifferenzierung der Vorgaben der Baunutzungsver-
ordnung, indem Arten von Nutzungen abweichend von der Baunutzungsverordnung zugelassen
oder ausgeschlossen werden konnen. Dasselbe gilt fir Abweichungen von den Vorgaben der
Baunutzungsverordnung zum Maf3 der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grund-
stucksflachen. Zudem kann das Baugebiet in Teilabschnitte gegliedert werden, in denen jeweils
unterschiedliche Nutzungsarten und Mal3e festgesetzt werden. Voraussetzung fir die Wirk-
samkeit aller Malinahmen der Feindifferenzierung ist:

1. Die Feindifferenzierungen missen jeweils durch einen konkreten stadtebaulichen
Grund gerechtfertigt sein.

2. Die Feindifferenzierungen sind nur insoweit zulassig, als der Gebietscharakter insge-
samt dadurch nicht in Frage gestellt wird.

%4 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 957.

%5 BVerwG, Beschluss vom 03.11.1992, 4 NB 28.92, NVwZ-RR 1993, 286 (Dacheindeckung in naturrotem Ziegel.
36 ggfker in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB, § 9, Rn. 260.

%7 géfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 9, Rn. 261.

%8 BVerwG, Urteil vom 16.03.1995, 4 C 3.94, NVwZ 1995, 899.
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Gem. 81 Abs.4 BauNVO kann der Bebauungsplan hinsichtlich zuldssiger Nutzungsarten
raumlich gegliedert werden (sog. horizontale Gliederung). Hierdurch erreicht man eine Staffe-
lung von Nutzungsarten, beispielsweise aus immissionsschutzrechtlichen Griinden. Grenze der
Gliederung ist aber die Wahrung des Gebietscharakters: Es dirfen nicht in Wahrheit zwei Bau-
gebiete entstehen.

Gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO kann eine bestimmte Nutzungsart als Gattung in be-
stimmten Baugebieten abweichend von den 88 2 ff. BauNVO zugelassen oder ausgeschlossen
werden. Gem. 8 1 Abs. 9 BauNVO ist dies auch fir einzelne Arten von Anlagen mdéglich. So
kénnen beispielsweise Vergnugungsstatten als Nutzungsart nach § 1 Abs. 5 BauNVO, Nachtlo-
kale als Unterfall der Vergniigungsstatte als einzelne Anlagenform gem. 8 1 Abs. 9 BauNVO
aus der Zulassigkeit genommen werden.

§ 1 Abs. 6 BauNVO betrifft eine Parallelregelung zum Abs. 5, gilt allerdings fiir die Ausnahmen,
nicht fur allgemein zulassige Nutzungen.

§ 1 Abs. 7 BauNVO ermdglicht eine vertikale Gliederung des Baugebietes in der Weise, dass
bestimmte Nutzungsarten auf Ebenen oder Geschosse in dem Plangebiet beschrankt werden.
So kam bei Vorliegen entsprechender stadtebaulicher Grinde beispielsweise Gewerbe im
Mischgebiet allein ein Erdgeschoss zugelassen werden, wahrend in der 1. und 2. Etage Wohn-
nutzung anzusiedeln ist.

§ 1 Abs. 8 BauNVO ermdglicht schlie3lich, dass MaRhahmen der vorgenannten Feindifferen-
zierung sich allein auf bestimmte Bereiche des B-Plangebietes beziehen.

11. Erweiterter Bestandsschutz nach 8§ 1 Abs. 10 BauNVO

Wird Bestand Uberplant, wird er auf den passiven Bestandsschutz festgeschrieben. Dabei ent-
fallt der Bestandsschutz bei der Zerstorung des Geb&audes oder bei wesentlichen Anderungen
oder Nutzungsanderungen. Um dieses Eigentimerinteresse angemessen in der Planung zu
bertcksichtigen, ermdglicht 8 1 Abs. 10 BauNVO die Absicherung des Bestandes dartber hin-
aus. So konnen Erweiterungen, Wiederaufbau und Nutzungsénderungen in bestimmter Art und
Weise allgemein oder ausnahmsweise zugelassen werden.

V. Das Planungsverfahren

1. Zustandigkeit

Gem. § 2 Abs. 1 S. 1 BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener Verantwor-
tung aufzustellen. Diese Zustandigkeitszuweisung ist Ausdruck der Selbstverwaltungsgarantie
des Art. 28 Abs. 2 GG, wonach die Bauleitplanung zu den Angelegenheiten der ortlichen Ver-
waltung zahlt (s.0.).** Innerhalb der Gemeinde ist nach § 41 Abs. 1 S. 2 GO NRW der Rat zu-
standig.

%9 ggfker in. Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 2, Rn. 6.
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2. Das Verfahren
a) Der Aufstellungsbeschluss

Durch den Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB wird das Planungsverfahren férmlich
ertffnet. Grundsétzlich zustandig fur den Er6ffnungsbeschluss ist nach wie vor der Rat. Aller-
dings wird in Rechtsprechung und Literatur zugelassen, dass die Befugnis vom Rat auf Aus-
schusse Ubertragen wird.

Praktische Bedeutung hat dies kaum, weil der Aufstellungsbeschluss keine zwingende Wirk-
samkeitsvoraussetzung fur das rechtmaflige Planungsverfahren ist. Insbesondere ist der Auf-
stellungsbeschluss keine Wirksamkeitsvoraussetzung 340 Achtung: Der Aufstellungsbeschluss
ist aber zwingende Voraussetzung fur den Erlass einer Veranderungssperre nach § 14 bzw.
fur Zuriickstellungen gem. § 15 BauGB.

Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen. Er muss dabei noch keine kon-
kreten Aussagen Uber den Inhalt der beabsichtigten Planung enthalten. Er dient lediglich der
Verfahrenseroffnung. Ausreichend ist es, den Planbereich zu bezeichnen.*** Dieser Vorausset-
zung ist bereits genuigt, wenn das Plangebiet fur den Burger hinreichend konkret erkennbar ist.

b) Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gem. § 3 Abs. 1
und 8 4 Abs. 1 BauGB

Gem. § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit friihnzeitig zu beteiligen. Die friihzeitige Biirgerbe-
teiligung dient einer friihen Information uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung.342
Zudem dient die friihzeitige Burgerbeteiligung als Anhdrung, das heil3t alle Teile der Bevolke-
rung erhalten Gelegenheit, sich zu dem beabsichtigten Plan zu auf3ern, Kritik und Anregungen
anzubringen.*”® So kann sich die planende Gemeinde bereits friihzeitig auf Schwierigkeiten
einstellen und wird hiervon nicht erst Uberrascht, wenn bereits viel Aufwand in den Plan inves-
tiert wurde.

Dazu ist Voraussetzung, dass die Planung jedenfalls soweit konkretisiert sein muss, dass all-
gemeine Ziele und Zwecke im Plan darstellungsfahig sind, damit die Blrger die Ziele der Pla-
nung erkennen koénnen. Eine zu starke Konkretisierung wird man indes noch nicht verlangen
konnen. Dies liefe dem Ziel einer méglichst raschen Eréffnung der Diskussion mit der Offent-
Iichglfl?it zuwider. Diese soll gerade nicht erst einsetzen, wenn der Plan im Grunde entschieden
ist.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist entbehrlich®*

, wenn
e das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt wird oder

e ein Bebauungsplan aufgestellt oder aufgehoben wird und sich dies auf das Plangebiet und
die Nachbargebiete nicht oder nur unwesentlich auswirkt (8 3 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB) oder

e die Unterrichtung und Erérterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt ist (8 3 Abs. 1
S 2 Nr. 2 BauGB).

¥0 BVerwG, NVwZ 1988, 916 ff.

1 ggfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 2, Rn. 30.

#2  Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 3, Rn. 14.
3 Krautzberger in: Emst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 3, Rn. 14.
%4 Battis in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 3, Rn. 7 ff.

#%  Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 968.
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Ein Verstol3 gegen § 3 Abs. 1 BauGB ist gem. § 214 Abs. 1 BauGB unbeachtlich. Das liegt an
dem Sinn der frihzeitigen Birgerbeteiligung: Neben dem rein informatorischen Charakter zu-
gunsten der Birger soll vor allem der Plangeber Uber moglicherweise fir ihn unerwartete Ein-
wendungen aus der Bevdlkerung unterrichtet werden, damit er im weiteren Planverfahren nicht
hiervon ,uberrascht® wird.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB sollen diese
bereits dazu aufgefordert werden, sich zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung zu auRern (sog. ,Scoping“).>*® Anders als die Offentlichkeit, die im Wege einer
ortlichen Bekanntmachung informiert wird, werden die Behorden unter Beifligung der erforderli-
chen Informationen angeschrieben. Im Ubrigen gilt das oben zur friihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung gesagte auch fur die frihzeitige Behdrdenbeteiligung.

c) Die Planauslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Ist der Planentwurf soweit ,fertig“, dass der Plangeber seine Planungen abgeschlossen hat und
ihn so beschliel3en wollte, ist der Plan 6ffentlich auszulegen.

Die ortsuibliche Bekanntmachung der Offenlegung muss gem. 8 3 Abs. 2 S 2 BauGB mindes-
tens eine (ganze) Woche im Voraus erfolgen. Achtung: Bei der Frist fir die Bekanntmachung
ist der Tag der Bekanntmachung selbst nicht mitzuzahlen.**’

Beispiel:  Wird die Offenlegung also an einem Montag bekannt gemacht, darf die Offenle-
gung erst am Dienstag beginnen.

Nach dem Bundesverwaltungsgericht soll die Bekanntmachung der Offenlegung eine ,Anstol3-
funktion“ entfalten®*® In der Bekanntmachung muss damit das Plangebiet genau bezeichnet
werden und zwar in einer Weise, dass der Birger erkennen kann, um welches Gebiet es geht,
beispielsweise durch die Angabe von Straliennamen.

Bei der Bekanntmachung tber die Offenlegung sind

e Ort und Dauer der Auslegung anzugeben,

e muss ein Hinweis enthalten sein, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abge-
geben werden kdnnen,

e Angaben dariiber zu machen, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind
(wenn also bereits Gutachten eingeholt wurden, miussen diese oder andere fachliche Stel-
lungnahmen nach ihrer Art bezeichnet werden),

e (sollte) ein Hinweis auf die Préklusionsregelung des § 4a Abs. 6 BauGB enthalten sein, an-
derenfalls gilt diese Préklusionsfrist nicht.

Die Offenlegung muss einen Monat andauern (8 3 Abs. 2 S 1 BauGB). Achtung: Dabei ist
auch der erste Tag der Offenlegung mitzuzahlen.**

Beispiel:  Die Offenlegung kdnnte also vom ersten bis zum letzten Tag eines Monats andau-
ern oder vom 13. November bis zum 12. Dezember.

%6 Battis in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 4, Rn. 4.

7 Krautzberger in: Erst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 3, Rn. 46.

8 BVerwG E 55, 369 [373].

#9  Gemeinsamer Senat der Oberen Gerichte des Bundes, Beschluss vom 06.07.1972, NJW 1972, 2035.
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Die Einsichtnahme ist nur dann in ausreichender Weise gewahrleistet, wenn werktaglich einige
Stunden fir die Einsichtnahme zur Verfiigung stehen. Erst wenn die Auslegung zu wenige
Stunden taglich andauert oder die Stunden zu véllig uniblichen Zeiten verteilt sind, ist dem
Offenlegungsgedanken nicht Gentige getan.**

Gegenstand der Auslegung sind der Bauleitplanentwurf nebst Begriindung und Umweltbe-
richt.**' Diese Unterlagen mussen an dem 6ffentlich bekannt gemachten Ort vollstandig sicht-
bar, griffbereit und als zusammengehérig erkennbar der Offentlichkeit zuganglich sein.>*?

d) Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
8 4 Abs. 2 BauGB

Neben der Offentlichkeit sind auch die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zu
beteiligen. Zur Stellungnahme aufzufordern sind dabei solche ,Amtsstellen, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung erkennbar beruhrt wird.*** Dabei gilt ein funktionaler Behérdenbe-
griff, sodass samtliche Stellen, die Aufgaben im Rahmen des offentlichen Interesses wahrneh-
men, anzuhdren sind. Uber Behorden und sonstigen Dienststellen der unmittelbaren und mittel-
baren Staatsverwaltung hinaus, erfasst das auch nattrliche oder juristische Personen des Pri-
vatrechts, denen hoheitliche Befugnisse durch Gesetz oder aufgrund eines Gesetzes Ubertra-
gen sind (Beliehene) oder die durch staatliche Konzessionen berechtigt sind, 6ffentliche Aufga-
ben zu erfilllen.*** Zu den Tragern offentlicher Belange zahlen beispielsweise auch die IHK, die
Bahn, ggf. auch Telekommunikationsunternehmen (Post) im Bereich der ihnen Ubertragenen
hoheitlichen Aufgaben.

Wird bei der Beteiligung eine Behorde Ubergangen, ist dies nach § 214 Abs. 1 S 1 Nr. 1 BauGB
unbeachtlich. Die blof3e Nichtbeteiligung einzelner Behdrden stellt damit die Wirksamkeit des
Bebauungsplans nicht in Frage.**®

Die Beteiligung der Behoérden muss nicht zwingend parallel zu der Offentlichkeitsbeteiligung
erfolgen. Die Frist fur die Stellungnahmen der Behdrden soll nach § 4 Abs. 2 BauGB einen Mo-
nat betragen. Sie kann bei Vorliegen eines wichtigen Grundes angemessen verlangert werden.

e) Anderungen nach der Offenlegung bzw. Planbeteiligung

Die Auswertung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und von den Behorden kann — im
Wege der Abwagung — dazu fihren, dass sich der Plangeber fiir eine Anderung des Plans ent-
scheidet. Beispielsweise kann eine Stellungnahme erstmalig auf ein bislang Ubersehenes Im-
missionsproblem hinweisen. Soll der Plan nach der Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der An-
horung der Behorden hinsichtlich seiner Festsetzungen daraufhin gedndert werden, also einen
anderen Inhalt bekommen, sind die Offentlichkeit und die Behdrden sowie sonstigen Trager
offentlicher Belang erneut zu beteiligen. Eine weitere Beteiligung ist dagegen entbehrlich, wenn
nicht der Inhalt, sondern allein die Begriindung geéndert wird.®*°

350
351

Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 977.

Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 3, Rn. 35.

%2 VGH Mannheim, Beschluss vom 25.07.1973, Il 458.70, BauR 1974, 40.
%3 Battis in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 4, Rn. 5.

%% Krautzberger in: Erst/Zinkahn/Bielenber, BauGB, § 4, Rn. 15.

%5 Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 4, Rn. 35.

%6 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 995.
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Folgende Vereinfachungen fiir die erneute Beteiligung sieht § 4a BauGB vor:

e Die Beteiligung kann inhaltlich beschréankt werden auf den Gegenstand der Anderung der
Festsetzungen (8§ 4a Abs. 3 S. 2 BauGB).

e Die Beteiligung kann zeitlich beschrankt werden, indem die Monatsfrist angemessen
verkdrzt wird, nach der Rechtsprechung wohl auf mindestens zwei Wochen (8§ 4a Abs. 3 S. 3
BauGB).

e Die Beteiligung kann Adressaten bezogen beschrankt werden: Werden durch die Ande-
rung Grundziige der Planung nicht bertihrt, kann die Einholung der Stellungnahmen auf die
betroffene Offentlichkeit bzw. die beriihrten Behérden beschrankt werden (§ 4a Abs. 2 S. 4
BauGB).

f) Beachtlichkeit von Mangeln bei der Beteiligung der Offentlichkeit/der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Gem. §214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB ist es unbeachtlich, wenn bei der Beteiligung nach § 3
Abs. 2 oder § 4 Abs. 2 und 4a BauGB einzelne Personen oder einzelne Behdrden nicht beteiligt
worden sind. Das gilt aber nur dann, wenn

e die entsprechenden Belange unerheblich waren oder

e die entsprechenden Belange in der Entscheidung jedenfalls beriicksichtigt worden sind.

g) Praklusion gem. § 4 a Abs. 6 BauGB

Gem. § 4a Abs. 6 BauGB koénnen Belange, die innerhalb der Offentlichkeits-/ bzw. Behérdenbe-
teiligung nicht rechtzeitig angegeben wurden, in der Abwagung unberiicksichtigt bleiben, es sei
denn

e sie sind der Gemeinde bekannt,

e sie hatten ihr bekannt sein missen oder

e sie sind fUr die Rechtmafigkeit der Abwégung von Bedeutung.

Die Préklusionsregelung gilt allerdings nur unter der Voraussetzung, dass auf den Ausschluss

in der Bekanntmachung gem. 8 3 Abs. 2 S. 2 BauGB hingewiesen worden ist. Demgegeniber
miissen Behorden nicht auf die Praklusionsregelung hingewiesen werden.*’

Praxistipp/Fehlerquelle:

Die Préklusionswirkung ist gem. § 4a Abs. 6. S. 1 BauGB (am Ende) darauf beschrankt, dass
es sich um Umstande handelt, die fir die RechtmaRigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeu-
tung sind.

Aus dem Vorstehenden folgt, dass die Gemeinde auch nicht fristgerecht vorgebrachte Einwen-
dungen bzw. Stellungnahme jedenfalls dann berticksichtigen muss, wenn sie sich auf Aspekte
beziehen, die abwagungsrelevant oder sonst fur die RechtmaRigkeit des Plans von Bedeutung
sind.*®

%7 Battis in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 4 a, Rn. 15.
%8 BVerwGE 59, 87, 103; Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 1003.
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Die Préklusionsregelung wird flankiert und ergénzt durch die Neufassung des § 47 Abs. 2a
VwGO. Nach dieser Vorschrift ist ein Normenkontrollantrag unzuldssig, wenn die den Antrag
stellende Person ausschlieRlich Einwendungen geltend macht, die sie im Rahmen der Offent-
lichkeitsbeteiligung hétte geltend machen kdnnen, aber nicht oder verspatet geltend gemacht
hat.**° Diese Regelung schrankt ausschlieRlich die Zulassigkeit von Normenkontrollen ein, be-
inhaltet aber keine zusétzliche materielle Praklusionsregelung. Uberwindet der Antragsteller die
Zulassigkeitshirde mit Umstéanden, die er fristgerecht geltend gemacht hat, ist der Betroffene
nicht gehindert, sich im Normenkontrollverfahren auch auf solche Einwendungen zu berufen,
die er bei seinen Ausfiihrungen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nicht geltend gemacht
hat.**®® Dann ist im Rahmen der Begriindetheitspriifung zu hinterfragen, ob die vom Klager nicht
im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung geltend gemachte Einwendung gem. § 4a Abs. 6
BauGaI?l ausgeschlossen ist oder — weil der Umstand fir die Gemeinde sonst erkennbar —
nicht.

Praxistipp: Auch § 47 Abs. 2a VWGO setzt voraus, dass die Biirger im Rahmen der Offent-
lichkeitsbeteiligung Uber die Vorschrift in Kenntnis gesetzt wurden. Nach der Er-
fahrung des Verfassers fehlt dieser Hinweis bis heute regelmaf3ig bei entspre-
chenden Bekanntmachungen.

h) Abschlie3ender Beschluss tGber den Bauleitplan

Nach Durchlaufen des gesetzlich vorgesehenen Verfahrens beschliel3t die Gemeinde den Bau-
leitplan in einer endgultigen Fassung als Satzung (8 10 Abs. 1 BauGB). Sie muss bei ihrer Be-
schlussfassung nun gerecht abwagen. Dem Rat muss dazu das erforderliche Informationsmate-
rial in ausreichender Weise zur Verfigung stehen. Es reicht nicht, wenn die Verwaltung die
Abwéagung vornimmt und den Plan nur noch zum ,Abnicken® in den Rat gibt.

Praxistipp: Die Realitat in den meisten Gemeinden sieht aber anders aus. Oftmals werden
Bebauungspléane durch die Ratsmitglieder beschlossen, ohne dass die Einzel-
heiten der Planung bekannt sind. Weniger vorwerfbar, aber in der Konsequenz
ebenso fatal ist, dass Ratsmitglieder oft die Bedeutung der Festsetzungen und
ihrer Konsequenzen auch in Bezug auf Einwendungen von Blrgern nicht hin-
reichend erfassen kénnen. Allzu oft gehen Einwendungen dadurch unter, dass
die Verwaltung die Entscheidung tber Einwendungen als Beschlussvorlage mit
einem Abwagungsvotum vorbereitet. Nur wenige Ratsmitglieder kénnen dieser
vorbereiteten Auswertung substantiell etwas entgegenhalten. Deshalb kann es
sich bei politisch brisanten Vorhaben anbieten, Ratsherren privat anzuspre-
chen/anzuschreiben und die rechtlichen Ausfihrungen dabei noch einmal auf
den Punkt zu bringen.

%9 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 1005.

%0 OVG NRW, Beschluss vom 29.08.2008, 7 B 915/08.NE, ZfBR 2008, 801.
%1 OVG NRW, Beschluss vom 29.08.2008, 7 B 915/08.NE, ZfBR 2008, 801.
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i) Genehmigung des Bebauungsplans

Bebauungsplane gem. 88 Abs.2 S.2, Abs.3 S.2 und Abs. 4 bediirfen nach § 10 Abs. 2
BauGB der Genehmigung der hdheren Verwaltungsbehérde. Grundsétzlich ist der Bebauungs-
plan aber genehmigungsfrei. Das Genehmigungserfordernis gilt nur in den genannten Ausnah-
mefallen, die im Wesen allesamt eins gemein haben: Die Ausnahmefélle betreffen Plane, bei
denen es zu ,zeitlichen Ausnahmen® vom Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB (Entwick-
lung aus dem Flachennutzungsplan) kommt, bei denen also der Flachennutzungsplan erst noch
geandert werden muss.

Es handelt sich hierbei um eine Rechtsaufsicht der Behorde.*®? Die ZweckmaRigkeit des Plans
wird nicht geprift. Allerdings sind die Unbeachtlichkeitsvorschriften der 88 214 ff. BauGB fir die
Aufsichtsbehérde unbeachtlich. Das heif3t, die Unbeachtlichkeitsvorschriften fiihren nicht zu
ein3e6r3 Verklrzung der Rechtsaufsicht, sodass bei der Genehmigung jeder Fehler beachtlich
ist.

)i Wirksamwerden der Bauleitplane

Gem. 8 6 Abs. 5 BauGB sowie gem. § 10 Abs. 3 S. 1 BauGB ist die Erteilung der Genehmigung
ortsublich bekannt zu machen. Der Bebauungsplan ist mit Begrindung o6ffentlich bereit zu hal-
ten und tritt mit Bekanntmachung der Genehmigung oder bei Genehmigungsfreiheit des Rats-
beschlusses in Kraft. Anders als bei anderen Rechtsnormen iblich, kommt es also nicht zur
offentlichen Verkiundung der gesamten Norm, sondern nur zur Bekanntgabe, dass der Plan gilt
und wo er zu finden ist.*** Durch die Bekanntmachung des Beschlusses oder der Genehmigung
eines Bebauungsplans soll den potentiell Betroffenen Gelegenheit zur Kenntnisnahme gegeben
werden. Deshalb fordert das Bundesverwaltungsgericht eine hinreichende Hinweisfunktion der
Bekanntmachung. Diese darf gegenliber der strenger verstandenen AnstoRBwirkung, wie sie
bei der Auslegung des Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB erforderlich ist, zuriickbleiben.>®®
Das Bundesverwaltungsgericht fordert allerdings, dass mit einer schlagwortartigen Kennzeich-
nung ein Hinweis auf den rdumlichen Geltungsbereich erzielt wird, sodass der Plan identifiziert
werden kann.*®®

3. Vereinfachte Verfahren gemaf § 13 und Bebauungspléane der
Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB

Es gibt Fallkonstellationen in der die Aufstellung des Bebauungsplans in der vorstehend darge-
stellten Komplexitat Uberfrachtet wirkt und die Vereinfachungen geboten erscheinen lassen.
Dazu zahlen zunadchst Konstellationen des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB.
Nach § 13 BauGB kann im vereinfachten Verfahren

e von der Umweltpriifung ganz abgesehen werden;

e es darf auch eine lediglich einstufige Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung stattfinden
und

e von der Auslegung des Plans kann abgesehen werden.

%2 |ghr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 10, Rn. 26.

%3 Lohr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 10, Rn. 26.

%4 Lohr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 10, Rn. 31 ff.
%5 Lohr in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 10, Rn. 36.

%6 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 1038 ff.
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Voraussetzung fir diese erheblichen Vereinfachungen ist im Wesentlichen, dass
e Grundzige der Planung nicht bertihrt werden (8 13 Abs. 1) und

e eine Priifung der Umweltbelange europarechtlich nicht geboten ist (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BauGB.

Praxistipp: Das Verfahren ist bei den Behérden und auch bei Projektierungsgesellschaf-
ten ganz besonders beliebt. Es bedarf weder der aufwendigen Umweltpri-
fung noch eines aufwendigen Umweltberichtes und reduziert damit den zeitli-
chen und kostenméaRigen Aufwand erheblich. Aber es geht nicht allein um
Kosten. Das Verfahren der Umweltprifung wird oft gescheut.

Verfahrensvereinfachungen bieten auch Bebauungspléne der Innenentwicklung geman
§ 13a BauGB. Voraussetzung fur das Eingreifen der Norm ist,

e dass Flachen wieder nutzbar gemacht werden oder vorhandene Flachen nachverdichtet
werden und

e dass bestimmte Schwellenwerte der festgesetzten Grundflache nicht Gberschritten werden.

Sind die Voraussetzungen im Einzelnen erflllt, gilt das sog. beschleunigte Verfahren nach
§ 13a Abs. 2 BauGB. Dann gelten zunachst die vorgenannten Vorschriften aus dem verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB (vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Dariuiber hinaus gelten
aber weitere Vereinfachungen. So gibt es eine Vereinfachung zum Entwicklungsgebot (§ 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Der Flachennutzungsplan muss nicht parallel gedndert werden. Es ist
lediglich eine anschlieBende Berichtigung des Flachennutzungsplans erforderlich. Nach § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB missen erwartete Eingriffe in Natur und Landschaft nicht ausgeglichen
werden. Diese Mdglichkeit gilt allerdings nur fur eine Grundflache von insgesamt weniger als
20.000 m2 (Abs. 1 S. 2 Nr. 1).

Praxistipp: Dass von AusgleichsmafZnahmen abgesehen werden kann, macht den Be-
bauungsplan der Innenentwicklung wirtschaftlich fir Investoren extrem inte-
ressant. Gerechtfertigt wird diese Vereinfachung mit den bei solchen Planen
der Innenentwicklung erwarteten durchschnittlich geringen Eingriffen in die Na-
tur und mit dem Bediirfnis nach Praktikabilitat. >’

%7 Battis in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 13 a, Rn. 17.
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VI. Plansicherung
1. Einleitung

Die Ermittlung und Bewertung aller bei der Bauleitplanung relevanten Belange kann langere
Zeit, mitunter viele Monate in Anspruch nehmen. Die lange Verfahrensdauer fuihrt aber zu Prob-
lemen, wenn Bauherren zwischenzeitlich bauliche Anlagen errichten, die dem geplanten Be-
bauungsplan entgegenstehen und dessen Verwirklichung so unméglich machen.**®

Um dieser Problematik entgegenzutreten und dem Plangeber die Verwirklichung seines Plan-
ziels zu ermdglichen, gibt es verschiedene Sicherungsinstrumente®® im Baugesetzbuch, nam-
lich

e die Veranderungssperre 88 14,16 BauGB,

e die Zurtckstellung von Baugesuchen, § 15 BauGB,

e die Anforderung an die Teilung von Grundstiicken gem. 8§ 19 BauGB,

e bestimmte Sicherungselemente fiir Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktionen und
e Vorkaufsrechte gem. § 24 ff. BauGB.

Die Sicherungselemente der 88 19 — 28 BauGB enthalten Spezialfélle, die in der Regel nicht
unmittelbar mit der eigentlichen Planaufstellung zusammenfallen, sondern mittelbarer wirken.
Aus Platzgriinden werden deshalb nachfolgend allein die Veranderungssperre und das Zurick-
stellen von Baugesuchen besprochen.

2. Die Veranderungssperre

a) Inhalt

Nach 8 14 Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann mittels Veranderungssperre bestimmt werden, dass im
kunftigen Planbereich Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB wahrend der Geltungsdauer der
Sperre nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden diurfen. Gemaf § 14
Abs. 1 Nr. 2 BauGB kénnen auch bestimmte wertsteigernde Veranderungen von Grundsti-
cken und baulichen Anlagen, die nicht genehmigungs- oder anzeigepflichtig sind, verboten wer-
den.

8§14 Abs.1 Nr.1 BauGB erfasst dabei ausdrucklich nur MaBnahmen im Sinne des § 29
BauGB, also MalRnahmen von bodenrechtlicher Relevanz.®” Nicht darunter fallen andere Vor-
haben, beispielsweise solche, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigungs-
pflichtig sind, solange mit ihnen keine bauplanungsrechtlich relevanten MaZnahmen einherge-
hen. Auch das Verbot nach § 14 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, erhebliche Wertsteigerungen durchzufih-
ren, bezieht sich ausschlie3lich auf Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, sodass andere Mal3-
nahrr317eln, wie immissionsschutzrechtliche Anderungen auch hieriiber nicht ausgeschlossen
sind.

%8 Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 14, Rn. 1.

%% Koch/Hendler, BauR, Baumordnungs- und Landesplanungsrecht, § 16, Rn. 1 ff.
%0 Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 14, Rn. 13.

%1 Koch/Hendler, BauR, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, § 16, Rn. 10.
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b) Formelle RechtmaRigkeit

Die Veranderungssperre wird als Satzung beschlossen (8§ 16 BauGB). Dabei muss der Bereich
der Veranderungssperre gem. § 14 Abs. 1 BauGB mit dem zukiinftigen Planbereich tberein-
stimmen, darf also nicht dariiber hinausgehen.®”? Die Veranderungssperre darf allerdings auf
Teilbereiche des Bebauungsplans beschrankt werden, sogar nur wenige Grundstiicke oder ein
einziges Grundstiick erfassen.

Wirksamkeitsvoraussetzung fir die Verdanderungssperre ist zudem die Existenz eines Aufstel-
lungsbeschlusses fiir einen Bebauungsplan.*”® Da der Aufstellungsbeschluss fiir einen Be-
bauungsplan noch keine konkreten Planungen enthalten muss, kann eine Veranderungssperre
bereits mit relativ geringen Anforderungen die Bautétigkeit in einem Baugebiet einfrieren.

c) Inhaltliche Anforderungen

Das Ziel der Veranderungssperre fordert allein ein erkennbares Planungsziel, aber noch keine
konkrete Planung (siehe oben). Die Rechtsprechung verlangt indes mit zunehmender Dauer
des Planungsverfahrens, dass die Ziele eine zunehmende Konkretisierung erfahren. Das kann
insbesondere bei der Verlangerung einer Veranderungssperre relevant werden (siehe unten).
Dabei lasst die verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
Uber die Veranderungssperre ein Mindestmal® ausreichen, aus dem der Inhalt der beabsichtig-
ten Planung lediglich erkennbar werden muss.*”* Die Gemeinde muss sich dabei aber von einer
positiven planerischen Vorstellung leiten lassen.®”® Dazu reicht es aus, wenn lediglich die Art
der Nutzung benannt wird.*® Die Veranderungssperre muss dabei von stadtebaulichen Grin-
den getragen werden. Die Veranderungssperre muss also erforderlich sein, um das Planungs-
ziel zu sichern.

Praxistipp: Obschon die Voraussetzungen sehr gering liegen, kommt es immer wieder zu
erfolgreichen Normenkontrollantrdgen. Das ist meist dann der Fall, wenn die
Gemeinden ein bestimmtes missliebiges Vorhaben verhindern wollen, sich aber
angesichts der geringen Anforderungen keine ausreichende Mihe mit der Be-
grindung eines positiv und stadtebaulich motivierten Planungskonzepts ma-
chen. Den Gemeinden ist eine sorgféltige Begriindung dringend anzuraten.

Weiter sind nur solche Veranderungssperren zuléssig, die der Sicherung der Planung dienen.

Es muss also bei ohne Veréanderungssperre die Mdglichkeit einer Gefahrdung der Planungsab-

sichten bestehen. An dieses Erfordernis stellt die Rechtsprechung keine allzu hohen Anforde-
377

rungen.

%2 Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 14, Rn. 6, 10.

Koch/Héndler, BauR, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, § 16, Rn. 3.
¥4 BVerwGE 51, 121, 128.

%% stock in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 14, Rn. 44.

%6 stock in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 14, Rn. 44.

%7 stock in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 14, Rn. 63.
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d) Ausnahmen

Die Veranderungssperre verbietet jegliche Baumaflinahme. Sie greift damit drastisch in die Bau-
freiheit der Eigentiimer ein. Mit Blick auf das Ziel — der Plansicherung — ist dies aus Verhéltnis-
maRigkeitsgrinden allein gerechtfertigt, wenn BaumalRnahmen, die dem Ziel der Verande-
rungssperre nicht entgegenstehen, zugelassen werden kénnen.?”® Diese Anforderungen an den
VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz greift § 14 Abs. 2 BauGB auf.

Danach kann die Baugenehmigungsbehodrde im Einvernehmen mit der Gemeinde eine Aus-
nahme von der Veranderungssperre zulassen, wenn (berwiegende o6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen. Die Ausnahme setzt voraus, dass der Sicherungszweck nicht entgegen-
steht.*”

Es handelt sich hierbei um eine Ermessensentscheidung. Liegen allerdings die Tatbestands-
voraussetzungen vor, stehen also offentliche Belange, namlich das Planungsziel und seine
Sicherung nicht entgegen, wird oftmals eine Reduzierung des Ermessens auf Null anzuneh-
men sein.**® Wenn das Planungsziel eine Einschréankung der Baufreiheit nicht rechtfertigen
kann, gebietet der Anspruch der Eigentimer aus Art. 14 GG regelméaRig die Erteilung einer
Ausnahme. Die Rechtsprechung nimmt dies insbesondere an, wenn die Voraussetzungen des
§ 33 BauGB erfillt sind.**

e) Geltungsdauer der Veréanderungssperre

Die Veranderungssperre wirkt gem. § 17 Abs. 1 BauGB zunéchst zwei Jahre. Anzurechnen auf
diese Dauer sind etwaige Zurlickstellungen nach § 15 BauGB, auch faktische Zuriickstellungen,
namlich eine Nichtbearbeitung eines Bauantrages.

Die Veranderungssperre kann verlangert werden. Dies hat, weil die Veranderungssperre eben-
falls als Satzung beschlossen wird, durch Satzung zu erfolgen. GemaR § 17 Abs. 1 S. 3 BauGB
kann die Veranderungssperre zunachst um ein Jahr auf drei Jahre verlangert werden. Voraus-
setzung ist, dass die allgemeinen Voraussetzungen nach § 14 Abs. 1 BauGB noch vorliegen.*®
Wird die Verlangerung der Veréanderungssperre in einem Normenkontrollverfahren angegriffen
(Satzung nach dem Baugesetzbuch: 8 47 Abs. 1 Nr. 1 VwWGO), ist die Rechtsprechung mit dem
Erfordernis der Sicherung des Planungsziels regelmaRig jetzt strenger als beim erstmaligen
Aufstellen der Veranderungssperre.®® Nach zwei Jahren Planung sollten Planungsziele namlich
schon konkreter sein.

Eine weitere Verlangerung um ein Jahr, auf insgesamt vier Jahre ist nach 8§ 17 Abs. 2 BauGB
moglich. § 17 Abs. 2 BauGB verlangt, dass besondere Umstéande vorliegen. Die Recht-
sprechung lasst eine Verlangerung fur das vierte Jahr zu, wenn besondere Ungewdhnlichkeiten
erklaren, warum das Planverfahren nicht in drei Jahren abgeschlossen werden konnte.*** Per-
sonalmangel oder andere organisatorische Mangel bei der Gemeinde lasst die Rechtsprechung
nicht gelten.

%8 vqgl. Stock in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 14, Rn. 90.

%°  stock in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 14, Rn. 94 f.

%0 vqgl. Stock in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 14, Rn. 101.

%1 stock in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 14, Rn. 101.

%2 Bjelenberg/Stock in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 17, Rn. 29.
%3 vqgl. dazu Grauvogel in: Briigelmann, BauGB, § 17, Rn. 24 f.

%4 BVerwG, Urt. vom 10.09.1976, 4 C 39.74, BVerwGE 51, 121.
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3. Die Zuruckstellung

Die Zurlckstellung eines einzelnen Baugesuchs erfolgt gem. § 15 BauGB. Voraussetzung hier-
fur ist, dass eine Veradnderungssperre nicht beschlossen ist, aber die Voraussetzungen hierfir
vorliegen oder eine beschlossene Veradnderungssperre noch nicht in Kraft getreten ist. Die Ver-
anderungssperre erfolgt auf Antrag der Gemeinde und fir langstens ein Jahr.

VII. Planerhaltung

1. Allgemeines / Einleitung

Anders als Verwaltungsakte, die trotz Rechtswidrigkeit in der Regel wirksam sind (vergleiche
88 43, 44, 48 VwV{G) sind Rechtsnormen in aller Regel bereits dann unwirksam, wenn sie nur
einen formellen oder materiellen Fehler aufweisen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bau-
leitplans ist indes komplex, was schnell zu kleineren Flichtigkeitsfehlern fihren kann. Die Ge-
meinden und Investoren sowie Bauherren bedirfen jedoch einer gewissen Verlasslichkeit von
Bebauungsplanen. Die 88 214 und 215 BauGB erhalten den Plan daher trotz vorliegender
Rechtsfehler, wenn nur ,kleinere® Fehler vorliegen, sogenannte Planerhaltung.385

Die Planerhaltungsinstrumente sind Uber die Jahre immer weiter ausgebaut worden, was dazu
gefuhrt hat, dass immer weniger Fehler im Bauleitplanverfahren mit Erfolg angegriffen werden
koénnen.

Systematisch sind die §§ 214 und 215 BauGB wie folgt aufgebaut:

§ 214 Abs. 1 BauGB betrifft Verfahrens- und Formvorschriften. Nur die in dieser Norm aufge-
fuhrten Formfehler sind Uberhaupt beachtlich. Alle anderen formellen Fehler sind unbeachtlich.
Allerdings gilt § 214 BauGB nur fur Fehler ,,dieses Gesetztes*, sodass Formméngel aus der
Gemeindeordnung oder anderen Gesetzen beachtlich bleiben.

Die 8§88 214 Abs. 2 — 3 BauGB enthalten Regelungen zur Unbeachtlichkeit bestimmter materiel-
ler Mangel.

Bleibt ein Mangel nach § 214 BauGB Uberhaupt beachtlich, wird der Mangel gem. § 215
BauGB von zwei Ausnahmen abgesehen nach Ablauf eines Jahres unbeachtlich.

2. Abwéagungsmangel

Nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB ist die fehlerhafte Ermittlung- und Bewertung der in die
Planung einzustellendem Belange ein Verfahrensfehler, kein materieller Fehler. Denn Absatz 1
der Vorschrift erfasst nur Verfahrensfehler.

Die fehlerhafte Ermittlung und Bewertung der Belange ist danach nur beachtlich, wenn

e der Belang bekannt war oder sein musste,

e der Mangel offensichtlich ist (objektive Umstande)

e und von Einfluss auf das Ergebnis war.

%5 vqgl. Battis in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 214, Rn. 2.
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Hierbei reicht die konkrete Moéglichkeit, dass der Mangel Einfluss auf das Ergebnis haben
konnte. Ein Vollbeweis muss nicht gefiihrt werden.*

Fehler im Abwagungsvorgang, also der Gewichtung der zu beriicksichtigendem Belange un-
tereinander sind als materielle Fehler nach § 214 Abs. 3 S. 2 BauGB nur beachtlich, wenn

e der Fehler offensichtlich ist und

e auf das Ergebnis der Abwagung von Einfluss gewesen sein kann.

Auch hier geniigt wieder die konkrete Moglichkeit der Einflussnahme auf das Abwagungser-
gebnis.

Da Fehler im Abwégungsergebnis in § 214 BauGB nicht erwahnt sind, folgt im Umkehrschluss
zu § 214 Abs. 3 S. 2 BauGB, dass Fehler im Abwagungsergebnis immer beachtlich sind.*®’
Sie sind auch in § 215 BauGB nicht erwahnt, bleiben also ohne jede Frist beachtlich. Der Fehler
im Abwagungsergebnis ist damit ein sogenannter Ewigkeitsmangel.®*®

3. Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Dieser Verfahrensfehler ist nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 grundsatzlich beachtlich. Er ist aller-
dings ausnahmsweise unbeachtlich, wenn®*°

e die Anhdrung grundsétzlich erfolgt ist und nur einzelne Behdrden ausgelassen wurden,

e die dadurch Ubersehenden Belangen unerheblich waren

e oder die dadurch nicht vorgebrachten Belange auch ohne Anhérung durch die Gemeinde
berlcksichtigt wurden.

4, Planbegrindung, Umweltbericht

Nach § 214 Abs. 1 Nr. 3 BauGB sind Fehler der Begriindung und im Umweltbericht grundsatz-
lich beachtlich. Sie sind allerdings unbeachtlich, wenn®*

e die Begriindung lediglich unvollstandig formuliert ist, wobei

e beim Umweltbericht nur unwesentliche Punkte fehlen dirfen.

%6 Battis in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 214, Rn. 4a.
%7 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 350.
%8 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 1084,
%9 Battis in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 214, Rn. 6.
%0 Battis in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 214, Rn. f.
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5. Fehlender (Satzungs-) Beschluss, Genehmigung

Nach § 214 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sind stets beachtlich der fehlende Satzungsbeschluss oder die
fehlende Genehmigung eines Bebauungsplans. Da § 214 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in der Z&hlung
des § 215 BauGB ausgeschlossen ist, wird ein solcher Fehler nicht durch Zeitablauf unbeacht-
lich. Hierin liegt ein weiterer sogenannter Ewigkeitsmangel.391

6. Entwicklungsgebot

Nach § 214 Abs. 2 BauGB sind bestimmte VerstdRe gegen das Entwicklungsgebot aus § 8
BauGB unbeachtlich, wenn die stadtebauliche Ordnung ansonsten gleichwohl gewahrt ist.

7. Sonstiges zu § 214

Maf3geblicher Zeitpunkt fur die Beurteilung, ob Abwagungsmangel vorliegen, ist der Beschluss
des Bebauungsplans. Nach § 214 Abs. 4 ist seit kirzerer Zeit auch eine riickwirkende Feh-
lerbehebung maglich, die die Rechtsprechung allerdings nur zulasst, wenn®%

e Grundzige der Planung nicht berthrt sind oder

e der Kern der Abwagungsentscheidung nicht betroffen ist.

8. 8 215 BauGB - Jahresfrist

Fir nach 8 214 BauGB lberhaupt noch beachtliche Fehler gilt eine generelle Rugefrist von
einem Jahr, § 215 Abs. 1 BauGB. Rigen gegen Fehler im Bebauungsplan missen schriftlich
gegenlber der Gemeinde innerhalb der Jahresfrist vorgebracht werden. Erfolgt die Rige nicht
rechtzeitig, werden gem. 8§ 215 Abs. 1 BauGB alle Verfahrensvorschriften nach § 214 Abs. 1
Nr. 1 — 3 BauGB, die VerstdRe gegen das Entwicklungsgebot nach § 214 Abs. 2 BauGB und
der Verstol3 gegen den Abwagungsvorgang (Gewichtung) nach § 214 Abs. 3 BauGB unbeacht-
lich.

Praxistipp: Die Jahresfrist wird auch gewahrt, wenn die Rigen in einer Normenkontrolle
aufgefuihrt sind und dieser Schriftsatz der Gemeinde rechtzeitig zugeht. Allzu oft
entscheiden sich Mandanten aber erst kurz vor Ablauf der Jahresfrist nach § 47
VwGO fiir eine Normenkontrolle. Die Jahresfrist des § 215 BauGB fallt dann 6f-
ter ,unter den Tisch®. Wird die Normenkontrolle erst zum Fristablauf eingereicht,
droht eine Unbeachtlichkeit vieler Fehler nach § 215 BauGB. Deshalb sollten
entsprechende Riigen generell sofort gegenliber der Gemeinde vorgebracht
werden. Zumindest sollte stets eine doppelte Fristnotierung — jeweils fur § 47
VwGO und fur § 215 BauGB — durchgefihrt werden.

1 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 1084.

%2 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn. 1095 ff.
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Im Ergebnis sind samtliche alle Verfahrens- und Formvorschriften nach dem BauGB unbeacht-
lich, wenn sie nicht in § 214 BauGB ausdriicklich erwahnt wurden. Die in § 214 Abs. 1 BauGB
genannten Verfahrens- und Formvorschriften werden allerdings mit Ablauf eines Jahres nach
Beschluss des Bebauungsplanes unbeachtlich. Eine Ausnahme gilt fur die Fehler nach § 214
Abs. 1 Nr. 4 BauGB. Auch die weiteren materiellen Mangel nach § 214 Abs. 2 und 3 BauGB
werden nach Ablauf des Jahres unbeachtlich.

Nimmt man die Préklusion nach § 4a Abs. 6 BauGB hinzu, bleiben neben dem fehlenden Be-
schluss oder Genehmigung des Bebauungsplans (§ 214 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) im Grunde nur
eklatante Fehler im Abwagungsergebnis nach Ablauf der Jahresfrist von Interesse fir die Wirk-
samkeit des Plans. Alle weiteren Fehler sind unbeachtlich oder unbeachtlich geworden.

Nach § 215 Abs. 2 BauGB lauft die Rgefrist allerdings allein dann ab, wenn bei der 6ffentli-
chen Bekanntmachung des Bebauungsplans oder seiner Genehmigung auf die Folgen des
§ 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen wird.
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