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1. Kapitel: Was hat die Gemeinde eigentlich
mit Baurecht zu tun?

1.1 Welche Gesetze spielen fiir die Gemeinde eine Rolle? —
Baugesetzbuch und Bayerische Bauordnung

Wenn man die Gliederung dieses Leitfadens betrachtet, wundert man
sich ein wenig. Da wird in sechs ausfiihrlichen Kapiteln dargestellt, wie
die Gemeinde in das baurechtliche Geschehen eingebunden ist, wie die
Bauleitplanung funktioniert, welche Moglichkeiten die stadtebaulichen
Vertriige bergen, wie die Gemeinde mit Einzelbauvorhaben umzugehen
hat, was eine Umlegung ist und welche wesentlichen Fragen schliefRlich
die Bayerische Bauordnung regelt. Endlich — immerhin — finden sich im
Anhang Hinweise darauf, wo die Gesetze zu finden sind — ein Wort, das
fatal an das lateinische ,,Appendix“ erinnert, das man auch als ,, Wurm-
fortsatz® tibersetzen kann —, die Gesetze, die das alles beinhalten und
bewirken. Das ist fast so, als schriebe der Theaterkritiker zunichst seine
Kolumne und schaute sich danach erst die Vorstellung an.

So ernst darf man die eben angestellte Uberlegung fiir die Juristerei na-
tiirlich nicht nehmen. Dort ist es oft so, dass die Gesetze ohne ,, Kom-
mentare® nur schwer verstindlich sind, dass man als , Laie® eine gewis-
se Ubersetzungshilfe fiir sie benotigt. Diese Hilfe will dieser Leitfaden
ein Stiick weit sein. Aber selbst bei Experten werden manchmal die
Kommentare selbst zu Gesetzen, obwohl die doch nur versuchen, die
richtige Interpretation des gesetzgeberischen Willens zu finden. Des-
halb ist es wichtig, auch als Nichtexperte, die rechtlichen Grundlagen
zu kennen und man sollte auch als Anfinger keine Scheu haben, sich
auch einmal sozusagen mit dem Primértext auseinanderzusetzen. Die
wichtigsten gesetzlichen Bestimmungen finden sich in stets aktueller
Fassung im Internet.

Offentliches Baurecht ist, was die Anzahl der wichtigen Gesetze betrifft,
auch sehr iibersichtlich. Es gibt im Grunde nur zwei wichtige Geset-
ze, die die Hauptfragen abdecken. Bei dem einen handelt es sich um
das Baugesetzbuch (BauGB) und bei dem anderen um die Bayeri-
sche Bauordnung (BayBO). Dass das Baurecht nicht in einem einzigen
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Gesetz zusammengefasst ist, liegt in der grundgesetzlichen Kompetenz-
ordnung begriindet. Das Grundgesetz weist dem Bundesgesetzgeber
und den Landesgesetzgebern bestimmte Gesetzgebungsmaterien zu. Im
Bereich des Bauens ist dabei Art. 74 Nr. 18 GG ausschlaggebend. Diese
Vorschrift gibt dem Bund die Befugnis zur Regelung des Rechts des
Bodens. Diese Ermichtigungsgrundlage ist Basis fir das Baugesetz-
buch, das folgerichtig insbesondere die planungsrechtlichen — also die
grundsitzlichen — Fragen des Baurechts beinhaltet. Dazu gehoren zum
Beispiel alle Regelungen, die sich mit der Bauleitplanung beschiftigen,
sowie die Vorschriften, die die planungsrechtliche Zulissigkeit von Ein-
zelbauvorhaben regeln.

Die Linder haben demgegentiber insbesondere die Gesetzgebungsbe-
fugnis im Bereich des Sicherheits- und Polizeirechts. Gerade das Sicher-
heitsrecht spielt selbstverstindlich auch beim Bauen eine wichtige Rolle.
Nicht ohne Grund spricht man auch heute noch von der ,Baupolizei®.
Bauliche Anlagen miissen so errichtet und genutzt werden, dass sie
Rechtsgiiter anderer nicht verletzen oder gefahrden. Hier befindet sich der
Hauptregelungsbereich der Bayerischen Bauordnung, Deshalb stehen in
diesem Gesetz vor allem Anforderungen, bei denen es um die Sicherheit
baulicher Anlagen geht, beispielsweise Anforderungen aus dem Bereich
des Brandschutzes und aus dem Bereich der Standsicherheit; man findet
dort aber auch die Vorgaben des Abstandsflichenrechts, bei denen vor
allem Gesichtspunkte der Belichtung, Besonnung und Beliiftung im Vor-
dergrund stehen. In der Bauordnung sind jedoch zusitzlich Regelungen
enthalten, bei denen man nicht sofort an Sicherheitsrecht denkt, so etwa
die Vorschriften, die sich mit den notwendigen Stellplitzen fur Kraftfahr-
zeuge beschiiftigen, sowie das Verunstaltungsverbot. Die Bauordnung
enthilt dartiber hinaus die Regelungen, die fiir das bauaufsichtliche Ver-
fahren wesentlich sind. In der Bauordnung ist daher insbesondere ge-
regelt, welche Vorhaben iiberhaupt genehmigungspflichtig sind, welche
Bauaufsichtsbehorden es gibt und welche Befugnisse diese Behorden
haben. Diese Bereiche werden im Folgenden noch angesprochen werden.

Eine wichtige Konkretisierung unterhalb der Ebene des Gesetzes bilden
die Rechtsverordnungen. Sie unterscheiden sich von den formellen
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Gesetzen dadurch, dass sie nicht von den jeweiligen Parlamenten — also
Bundestag oder Landtag — beschlossen werden, sondern von der Exe-
kutive — hier vor allem vom Bundesbauministerium, der Bayerischen
Staatsregierung oder dem Staatsministerium far Wohnen, Bau und Ver-
kehr. Auf die Bezeichnung der Regelung darf man sich hingegen nicht
verlassen; auch die Bayerische Bauordnung ist ein formliches Gesetz
und keine Verordnung. Rechtsverordnungen kénnen von der ausfiih-
renden Gewalt nicht nach Gutdiinken erlassen werden; vielmehr beno-
tigt jede Verordnung eine ausreichend klare Ermichtigungsgrundlage
wiederum in einem formlichen Gesetz. Die Verordnungen haben aber
die gleiche Geltungskraft wie ein féormliches Gesetz. In der Rechtsan-
wendung ist daher im Prinzip kein Unterschied erkennbar.

Im Bereich des Bauplanungsrechts gibt es nur eine — allerdings 4u-
Rerst wichtige — Verordnung, ndmlich die Baunutzungsverordnung.
Sie konkretisiert einige planungsrechtliche Vorgaben des BauGB und
macht sie so fiir die baurechtliche Praxis handhabbar. Von ihr wird
noch ausfihrlich die Rede sein. Das Bauordnungsrecht kennt eine
Vielzahl von Verordnungen, die teilweise das Verfahren betreffen —
z. B. die Bauvorlagenverordnung, die regelt, was ein Bauantrag alles ent-
halten muss —, teilweise aber auch inhaltliche Regelungen enthalten —
z. B. die Garagen- und Stellplatzverordnung, die unter anderem fiir den
Regelfall festlegt, wie viele Stellplitze ein Bauherr nachweisen muss, die
Versammlungsstittenverordnung oder die Verkaufsstittenverordnung,
die sich jeweils mit sicherheitsrechtlichen Problemen der in den Titeln
der Verordnung genannten baulichen Anlagen auseinandersetzen.

Fiir die Gemeinde zentral ist natiirlich vor allem das Bauplanungsrecht.
Von Bedeutung sind daher Baugesetzbuch und Baunutzungsverord-
nung. Daneben interessiert die Kommune in der Regel auch der Verfah-
rensteil der Bauordnung, da darin auch ihre Stellung und die formale
Behandlung von Einzelbauvorhaben geregelt sind. Das bauordnungs-
rechtliche Sicherheitsrecht kimmert jedenfalls die kreisangehorige Ge-
meinde weniger. Fiir dessen Vollzug ist ausschliefflich die Bauaufsichts-
behorde zustiandig.
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1.2 Wer ist fiir das Baurecht zustindig? —
Planungshoheit und Bauaufsicht

1.2.1 Die Gemeinde als Trigerin der Planungshoheit

In erster Linie muss sich jede Gemeinde mit Baurecht beschiftigen,
weil sie Trigerin der Planungshoheit ist. Ihre planerische Aufgabe be-
wiltigt die Gemeinde vor allem mit Hilfe der Bauleitplanung also mit
den Instrumenten des Flichennutzungsplans und des Bebauungsplans.
Mit der Frage, wie diese Mechanismen funktionieren und welche Mog-
lichkeiten und Grenzen dafiir bestehen, beschiftigt sich das 2. Kapitel.
Die Gemeinde ist bei der Aufstellung der Bauleitpline Normgeberin,
das heift, sie gibt bauplanungsrechtliche Bestimmungen vor, die von
den Bauaufsichtsbehorden vollzogen werden miissen. Wegen ihrer Pla-
nungshoheit ist die Gemeinde vor allem tiber die Moglichkeit des § 36
BauGB und das darin enthaltene Einvernehmenserfordernis aber auch
bei der Beurteilung von Einzelbauvorhaben eingebunden. Sie wird
zur planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines jeden genehmigungsbediirf-
tigen Vorhabens befragt. Dies wird Inhalt des 4. Kapitels sein.

Von entscheidender Bedeutung ist, dass die Gemeinde diese beiden Rol-
len, die sie im Baugeschehen spielt, sauber voneinander trennt. Wird
sie planerisch titig, macht sie von ihrer Planungshoheit Gebrauch. Sie
hat dann einen gerichtlich nur duflerst eingeschrinkt nachpriifbaren
Gestaltungs- und Abwigungsspielraum. Sie entscheidet eigenverant-
wortlich, ob, wo, in welcher Intensitit sie welche Nutzung in ihrem Ge-
meindegebiet zulassen will. Diese Freiheit hat die Gemeinde aber eben
nur, wenn sie als planende Gemeinde auftritt, insbesondere Flichen-
nutzungsplan und Bebauungspline aufstellt. Ganz anders stellt sich
ihre Rolle bei den Einzelbaugenehmigungen dar. Hier ist die Gemeinde
lediglich eine Art von Behorde, die eine rechtliche Entscheidung zu tref-
fen hat. Im Rahmen der Darstellung des gemeindlichen Einvernehmens
in Kapitel 4 wird darauf noch zuriickzukommen sein. Solange es um
das gemeindliche Einvernehmen geht, existiert eben kein planerischer
Spielraum. Den erhilt die Gemeinde erst, wenn sie in die Rolle der pla-
nenden Gemeinde wechselt.
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Beispiel 1: In einem Gewerbegebiet soll ein Supermarkt mit einer Verkaufs-
fliache von 700 m? errichtet werden. Der Gemeinderat will den innerértlichen
Einzelhandel und die Lebensmittelversorgung dort schiitzen und lehnt das
Vorhaben ab. Hier wdre die Verweigerung des Einvernehmens der falsche —
rechtswidrige — Weg. Denn ein solcher Supermarkt ist im Gewerbegebiet
bauplanungsrechtlich zuldssig. Vielmehr miisste die Gemeinde versuchen,
den Bebauungsplan zu dndern und Lebensmittelmdrkte auszuschliefSen.

Beispiel 2: In einem Dorfgebiet, das durch landwirtschaftliche Hofstellen,
einigen Gewerbebetrieben sowie Ein- und Zweifamilienhdusern geprdgt
ist, soll ein Gebdude mit zehn Wohnungen errichtet werden. Hier ist die
Verweigerung des gemeindlichen Einvernehmens ebenfalls nicht maglich,
weil sich das Gebdude — jedenfalls in aller Regel — nach Art und Mafs
der baulichen Nutzung, nach der iiberbaubaren Grundstiicksfliche und
nach der Bauweise in die Eigenart der ndheren Umgebung nach einfiigt
(§ 34 BauGB). Von dieser Vorschrift wird spdter noch die Rede sein.

1.2.2 Die Bauaufsichtsbehorden

Wer Bauaufsichtsbehorde ist, wer also sowohl priventiv — also vorbeu-
gend, vor allem tber die Baugenehmigung —, als auch repressiv — also
im Nachhinein, vor allem tiber Baueinstellung, Nutzungsuntersagung
und Beseitigungsanordnung — handeln darf, bestimmt die Bauordnung,
Grundsitzlich zustindig sind dabei gemifd Art. 53 Abs. 1 BayBO die
unteren Bauaufsichtsbehorden. Die hoheren Bauaufsichtsbehorden
sind die Regierungen; sie spielen vor allem als Genehmigungsbehorde
von Flachennutzungsplanen eine Rolle. Weil es in Bayern bei Bauge-
nehmigungen kein Widerspruchsverfahren mehr gibt, hat die Bedeu-
tung der Regierungen, die frither tiber diese Widerspriiche entschieden
haben, im Bereich des 6ffentlichen Baurechts aber erheblich abgenom-
men. Oberste Bauaufsichtsbehorde ist in Bayern — wie bereits kurz er-
wihnt — das Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr.

Untere Bauaufsichtsbehorden sind zunichst alle Kreisverwaltungs-

behorden, das heillt die Landratsdmter, aber auch die kreisfreien Stidte
und die GroRRen Kreisstidte. Dariiber hinaus kénnen nach Art. 53 Abs. 2
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BayBO leistungsfihigen kreisangehorigen Gemeinden die Aufgaben der
unteren Bauaufsichtsbehorde ganz (,,grofle Delegation®, Art. 53 Abs. 2
Satz 1 Nr. 1 BayBO) oder teilweise (,kleine Delegation®, beschrinkt vor
allem auf Wohngebiude der Gebidudeklassen 1 bis 3, Art. 53 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 BayBO) tibertragen werden. Dies ist mit § 5 der Zustidndigkeits-
verordnung im Bauwesen (ZustVBau) fir augenblicklich insgesamt
13 bayerische Kommunen geschehen (acht Stidte und Gemeinden mit
der ,groRen® und funf mit der ,kleinen“ Delegation). Diese Gemeinden
bezeichnet man als Delegationsgemeinden.

Kreisfreie Stddte, Grofle Kreisstidte und Delegationsgemeinden ha-
ben also im baurechtlichen Geschehen eine Doppelfunktion. Sie sind
Triger der Planungshoheit im eigenen Wirkungskreis und daneben
Bauaufsichtsbehorde im tibertragenen Wirkungskreis. Insbesondere
im Rahmen der Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens und der
nachfolgenden Baugenehmigung stellen sich insoweit eine Reihe hoch
interessanter Rechtsfragen. Der Leser dieses Leitfadens mag dem Ver-
fasser allerdings nachsehen, dass er auf diese Besonderheiten nicht ein-
geht, sondern den bayerischen Regelfall betrachtet, namlich die kreis-
angehorige Gemeinde mit dem Landratsamt als Bauaufsichtsbehorde.
In dieser Situation befinden sich immerhin etwa 97% aller bayerischen
Gemeinden.

1.2.3 Bauaufsichtliche Befugnisse

Trotzdem gilt ein erster Blick den bauaufsichtlichen Befugnissen, deren
Moglichkeiten und Voraussetzungen natiirlich auch fiir eine Gemeinde,
die nicht selbst Bauaufsicht ausiibt, von Bedeutung sind.

Art. 54 Abs. 2 BayBO enthilt die Grundregel fiir jede Bauaufsicht. Die
Vorschrift lautet: ,,Die Bauaufsichtsbehérden haben bei der Errichtung,
Anderung, Nutzungsinderung und Beseitigung sowie bei der Nutzung
und Instandhaltung von Anlagen dariiber zu wachen, dass die 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften und die auf Grund dieser Vorschriften er-
lassenen Anordnungen eingehalten werden, soweit nicht andere Behor-
den zustindig sind. Sie kénnen in Wahrnehmung dieser Aufgaben die
erforderlichen Malfnahmen treffen. In Konkretisierung dieser General-
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klausel ermichtigt die Bauordnung die Bauaufsichtsbehérden dann zu
einer ganzen Reihe von MaRnahmen. Die drei bedeutendsten — Bauein-
stellung, Nutzungsuntersagung und Baubeseitigung — sollen im Folgen-
den kurz angesprochen werden.

GemiR Art. 75 BayBO kann die Bauaufsichtsbehorde die Einstellung
der Arbeiten anordnen, wenn Anlagen im Widerspruch zu offent-
lich-rechtlichen Vorschriften errichtet, geindert oder beseitigt werden.
Dabei gentigt es, wenn ein formeller Rechtsverstof vorliegt. Mit ande-
ren Worten muss bei der Baueinstellung nicht feststehen, dass die ent-
sprechende BaumafRnahme nicht durchgefithrt werden darf. Vielmehr
reicht es aus, dass fiir eine — genehmigungspflichtige — Maflnahme
keine behordliche Gestattung vorliegt. Die Baueinstellung soll gerade
dazu dienen, zunichst in Ruhe die RechtmiRigkeit einer Mafnahme
priifen zu kénnen.

Beispiel: Der Baukontrolleur des Landratsamts ertappt Herrn Meier da-
bei, wie er beim Bau eines Einfamilienhauses entgegen den eingereichten
Bauvorlagen eine Dachgaube einbaut. Der Baukontrolleur darf den Bau
einstellen und zwar unabhdngig davon, ob die Dachgaube nachtrdglich ge-
nehmigt werden kann oder nicht.

Flankiert wird diese Befugnis von Art. 76 Satz 3 BayBO, wonach die
Bauaufsichtsbehorde verlangen kann, dass ein Bauantrag gestellt
wird. Ein solches Verlangen macht natiirlich nur Sinn, wenn zumindest
die Chance besteht, dass der Antrag auch genehmigungsfihig ist.

Gemif Art. 76 Satz 1 BayBO kann die Bauaufsichtsbehorde die teil-
weise oder vollstindige Beseitigung von baulichen Anlagen anordnen,
wenn sie im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften errich-
tet oder gedndert werden, wenn nicht auf andere Weise rechtmifige
Zustinde herbeigefiihrt werden konnen. Dieser letzte Halbsatz weist
darauf hin, dass die Beseitigungsanordnung immer das letzte Mittel
sein muss und dass sie natiirlich nur dann ergehen darf, wenn die Bau-
mafSnahme inhaltlich unzulissig ist, also mit dem materiellen Bau-
recht nicht tibereinstimmt.
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Beispiel: Eine Beseitigungsanordnung fiir die Dachgaube von Herrn Meier
wdre nur dann rechtmdfSig, wenn sie etwa den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans oder einer drilichen Bauvorschrift widersprechen wiirde oder
wenn sie verunstaltend wdre.

Unabhingig davon kann eine Beseitigungsanordnung nur ausgespro-
chen werden, wenn die bauliche Anlage, um die es geht, auch formell
rechtswidrig ist, also insbesondere wenn keine Baugenehmigung hier-
fir vorliegt. Besitzt der Bauherr hingegen eine — auch rechtswidrige —
Baugenehmigung, wire eine Beseitigungsanordnung nur moglich, wenn
die Genehmigung vorher — durch Riicknahme — aus der Welt geschafft
worden wire, was aber selbst bei rechtswidrigen Gestattungen rechtlich

nicht ganz einfach ist (ndmlich nur unter den Voraussetzungen des Art.
48 BayVwVI{G).

GemiR Art. 76 Satz 2 BayBO kann die Bauaufsichtsbehorde schlief3-
lich die Benutzung einer baulichen Anlage untersagen, wenn diese im
Widerspruch zu offentlich-rechtlichen Vorschriften benutzt wird. Die
Nutzungsuntersagung folgt im Prinzip den gleichen Regeln wie die
Beseitigungsanordnung mit einem wichtigen Unterschied: sie kann be-
reits ausgesprochen werden, wenn die Nutzung lediglich formell illegal
ist — also keine Genehmigung fiir sie vorliegt — und die materielle Zu-
lissigkeit noch gepriift werden muss.

All diese bauaufsichtlichen Anordnungen stehen im Ermessen der Bau-
aufsichtsbehorde; vereinfacht ausgedriickt kann sie handeln, sie muss
aber nicht, selbst wenn die entsprechenden Voraussetzungen vorliegen.
Ein Anspruch — eines Nachbarn, aber auch der Gemeinde — konnte
sich nur dann ergeben, wenn das Ermessen der Bauaufsichtsbehorde
auf Null reduziert ist, sie also gar nicht anders kann, als zu handeln.
Das kommt in der Praxis eher selten vor. Im Ubrigen wird die Ermes-
sensentscheidung von einer ganzen Reihe von Faktoren beeinflusst, so
z. B. bei der Beseitigungsanordnung davon, welcher wirtschaftliche und
sonstige Aufwand mit der Beseitigung verbunden wire, wie gravierend
der BaurechtsverstoR ist und ob der Bauherr vorsitzlich oder nur fahr-
lissig gehandelt hat.
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Beispiel: Eine Baueinstellung fiir die Dachgaube von Herrn Meier wdre er-
messensfehlerhaft, wenn ohne jeglichen Zweifel und vollig offenkundig fest-
stehen wiirde, dass die Gaube dem materiellen Baurecht entspricht. Dann
gentigt die Aufforderung, einen Bauantrag zu stellen — und die Moglichkeit,
ein Bufsgeld zu erheben.

Das gerade angefiihrte Beispiel fiihrt schliefflich zu einer letzten Ka-
tegorie bauaufsichtlicher Sanktionen: dem Buf$geld. Art. 79 BayBO
listet einen Katalog von Tatbestinden auf, die eine baurechtliche
Ordnungswidrigkeit darstellen. Wichtigster Fall duirfte Art. 79 Abs. 1
Nr. 8 BayBO sein, wonach ordnungswidrig handelt, wer eine bauliche
Anlage — etwas verkiirzt formuliert — ohne die hierfiir erforderliche Ge-
stattung oder abweichend davon errichtet, dndert oder in der Nutzung
andert. Der Schwarzbau also! Zu beachten ist dabel, dass nicht etwa in
erster Linie der Verstof§ gegen das materielle Baurecht geahndet wird,
sondern der formelle Verstof§ gegen das Erfordernis einer Baugenehmi-
gung. Die Sanktion fiir die Nichteinhaltung der inhaltlichen Vorschrif-
ten des Baurechts ist im Prinzip die Beseitigung. Nur dann, wenn die
Bauaufsichtsbehorde ihr Ermessen so ausiibt, dass auf eine Beseitigung
der materiell illegalen Anlage verzichtet wird, kann dies bei der Buf3-
geldzumessung beriicksichtigt werden. Die GeldbufRe soll nimlich im
Prinzip den wirtschaftlichen Vorteil, den der Betroffene aus der Ord-
nungswidrigkeit gezogen hat, iibersteigen. Die maximale BuRgeldhohe
betrigt iibrigens bei baurechtlichen Ordnungswidrigkeiten 500.000;- €,
eine Schwelle, die in der Praxis weit tiberwiegend nicht einmal anna-
hernd ausgeschopft wird.

1.3 Wer entscheidet innerhalb der Gemeinde? —
Biirgermeister oder Gemeinderat

Mit der Beantwortung der Frage, in welcher Weise die Gemeinde mit
dem Baurecht in Berithrung kommt, ist noch nichts dariiber ausgesagt,
welches Organ innerhalb der Gemeinde fiir die entsprechenden Auf-
gaben zustindig ist. Dabei ist wieder zwischen der Bauleitplanung und
der Behandlung von Einzelbauvorhaben zu unterscheiden.
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Im Rahmen der Bauleitplanung wird ausschlieRlich der Gemeinderat
titig. Er kann in der Geschiftsordnung allerdings Kompetenzen an —auch
beschliefende — Ausschiisse abgeben. Begrenzt wird diese Moglichkeit
durch Art. 32 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 GO. Danach kann nicht der Erlass aller
Satzungen und Rechtsvorschriften auf beschliefende Ausschiisse tibertra-
gen werden, sondern nur der Erlass von Bebauungspldnen, von Satzungen
nach dem Ersten Kapitel des Baugesetzbuchs — also etwa der Satzungen
nach § 34 Abs. 4 BauGB oder der Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB — und
der Erlass von ortlichen Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO. Nicht tiber-
tragbar ist hingegen der Erlass des Flichennutzungsplans, der zwingend
vom Gesamtgemeinderat vorzunehmen ist (Art. 32 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1).

Eingebiirgert hat sich nicht selten die Praxis, dass nur ein Teil der im
Verlauf eines Bebauungsplanverfahrens zu fassenden Beschliisse von
den beschlieRenden Ausschiissen iitbernommen wird. Grundsitzliche
rechtliche Bedenken gegen eine solche Zustandigkeitsteilung beste-
hen nicht. Vollig unproblematisch ist, wenn sich der Gesamtgemein-
derat den Aufstellungsbeschluss vorbehilt und das iibrige Verfahren
einschlieflich des Satzungsbeschlusses in die Hinde des Ausschusses
legt. Zu Schwierigkeiten kann es im umgekehrten Fall kommen. Wenn
das Verfahren von einem Ausschuss durchgefithrt wird und nur der
abschlieRende Satzungsbeschluss vom Gemeinderatsplenum gefasst
werden soll, muss klar sein, dass bei diesem Beschluss eine Gesamt-
abwigung aller Belange und Interessen stattzufinden hat, also dem
Gesamtgemeinderat auch alle Stellungnahmen und Auferungen der
Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung bekannt sein miissen. Der
Gesamtgemeinderat darf also nicht auf einem Zwischenergebnis auf-
bauen, das der Ausschuss erarbeitet hat. Ob damit eine echte Arbeits-
erleichterung verbunden ist, muss bezweifelt werden.

Der erste Biirgermeister bzw. die Verwaltung sind unter keinen Um-
stinden dazu berechtigt, ,,Beschliisse” im Zusammenhang mit Bauleit-
plinen zu fassen. Mit anderen Worten ist es nur der Gemeinderat bzw.
der beschlieRende Ausschuss, der das Verfahren bei der Aufstellung des
Flichennutzungsplans oder der Bebauungsplane unter Kontrolle hat.
Die Kompetenz des Gemeinderats erfasst alle Beschliisse vom Aufstel-
lungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB bis zum Satzungsbeschluss
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far einen Bebauungsplan bzw. zum Feststellungsbeschluss beim Fla-
chennutzungsplan. Der Buirgermeister kann hier auch in — von vorn-
herein praktisch kaum vorstellbaren — Eilfillen nicht titig werden. Die
Verwaltung hat lediglich den Vollzug der entsprechenden Entscheidun-
gen zu bewirken, insbesondere die erforderlichen Bekanntmachungen
vorzunehmen. Eine Ausnahme hat der BayVGH lediglich beim Erlass
einer Verinderungssperre nach § 14 BauGB angenommen, die der Biir-
germeister in Eilfillen gemiR Art. 37 Abs. 3 GO erlassen darf.

Anders ist es bei der Behandlung von Einzelbauvorhaben, also ins-
besondere bei der Entscheidung iiber das gemeindliche Einvernehmen
nach § 36 BauGB oder iiber die Durchfithrung eines Baugenehmigungs-
verfahrens im Sinne des Art. 58 Abs. 2 Nr. 5 BayBO. Hier gilt als Ab-
grenzung — wie letztlich bei allen Zustindigkeitsfragen innerhalb der
Gemeinde — Art. 37 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 GO. Danach erledigt der erste
Biirgermeister in eigener Zustindigkeit die laufenden Angelegenheiten,
die fiir die Gemeinde keine grundsitzliche Bedeutung haben und keine
erheblichen Verpflichtungen erwarten lassen. Der Zustindigkeitsbereich
des ersten Biirgermeisters ist daher fiir jede Gemeinde und fiir jedes Bau-
vorhaben einzeln zu ermitteln. Je grofRer und leistungsfihiger eine Ge-
meinde ist, desto weiter ist der Zustandigkeitsbereich des Biirgermeisters,
je schwieriger die baurechtliche Frage zu beantworten ist, desto eher wird
der Gemeinderat zustindig sein. Selbst in kleineren Gemeinden wird
aber beispielsweise im Rahmen des Freistellungsverfahrens die Erkli-
rung, ob ein Genehmigungsverfahren durchgefithrt werden soll, in die
Kompetenz des ersten Biirgermeisters fallen. Umgekehrt werden auch in
groReren Gemeinden — soweit es sich nicht um kreisfreie Stadte handelt
— AuRenbereichsfille noch im Gemeinderat behandelt werden miissen.

Grundsitzlich empfiehlt sich dringend, in der Geschéftsordnung exakt
zu umschreiben, fiir welche Fille der erste Biirgermeister und ftir welche
Fille der Gemeinderat zustindig ist. Dabei ist jedoch zu beachten, dass
Regelungen der Geschiftsordnung zwar Aufgaben, die an sich dem Ge-
meinderat obliegen, auf den ersten Biirgermeister iibertragen konnen,
nicht jedoch umgekehrt; mit anderen Worten: in den originiren Zu-
stindigkeitsbereich des ersten Biirgermeisters kann auch die Geschiifts-
ordnung nicht eingreifen. Die Mustergeschiftsordnung des Bayerischen
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Gemeindetags enthilt fur die Zustindigkeitsabgrenzung zwischen ers-
tem Biirgermeister und Gemeinderat einen zwischen kleineren und gro-
Reren Gemeinden differenzierenden, ausgewogenen Vorschlag.

Noch konkreter ist eine Empfehlung der Regierung von Oberbayern,
die in ihren Grundsitzen zur Beschleunigung des Genehmigungsver-
fahrens aus dem Jahre 1993 fur unterschiedliche Gemeindekategorien
Hinweise gegeben und eine Ubersicht {iber die dem ersten Biirgermeis-
ter nach Art. 37 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 GO zugewiesenen Aufgaben erstellt
hat. Trotz der seither vergangenen Zeit und den erfolgten Rechtsinde-
rungen — auch in Bezug auf die verwendete Wihrung — ist die Darstel-
lung als Anhaltspunkt immer noch verwendbar. Zu beachten ist, dass
es sich dabei nach Auffassung der Regierung nicht etwa um eine in der
Geschiftsordnung disponible Regelung handelt, sondern um zwingen-
des Recht, das Zustindigkeiten umschreibt, die der erste Biirgermeister
vollig unabhingig von einer dariiber hinausgehenden Zuweisung durch
die Geschiftsordnung besitzt.

Bei der Frage, wie viel an Zustindigkeit auf den ersten Biirgermeister
itbertragen werden soll, sollte man im Ubrigen auch bedenken, dass es
sich bei der Entscheidung tiber Einzelbauvorhaben in aller Regel um ge-
bundene Entscheidungen handelt, dass also ein politischer Ermessens-
oder gar Abwigungsspielraum nicht existiert. Ob sich also der Gemein-
derat bei diesen gebundenen Einvernehmensentscheidungen ,,ins Zeug
legen* sollte, obwohl es im Prinzip nur eine richtige Entscheidung gibrt,
oder ob er seine naturgemiR beschrinkte Zeitressource auf die Bauleit-
planung konzentrieren sollte, sollte gut tiberlegt werden.

SchlieRlich ist zu bedenken, dass das Landratsamt zum einen die Ge-
nehmigung verweigern wird, wenn die Gemeinde das Einvernehmen
rechtswidrig erteilt hat, und ein rechtswidrig verweigertes Einverneh-
men unweigerlich ersetzen wird (dazu unten 4.24). Das bedeutet, dass
die Gemeinde bei entsprechenden Meinungsverschiedenheiten in je-
dem Fall den , Kiirzeren zieht“. Ob in einer solchen Situation das Kolle-
gialorgan das richtige Gremium ist, um Entscheidungen zu treffen, die
von der ,nichsten Instanz“ gegebenenfalls wieder aufgehoben werden,
muss jeder Gemeinderat fiir sich beurteilen.
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2. Kapitel: Bauleitplanung — Das Herzstiick der
kommunalen Planungshoheit

2.1 Welche Arten von Bauleitplinen gibt es?

2.1.1 Ein paar Vorbemerkungen

Das Baugesetzbuch beginnt in § 1 Abs. 1 BauGB mit den Worten: ,,Auf-
gabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde ... vorzubereiten und zu leiten.” Nicht
ohne Grund stellt der Gesetzgeber damit die Bauleitplanung und die
Rolle der Gemeinde in diesem Zusammenhang an den Anfang des
»,Grundgesetzes* des Bauens. Die Regelung bildet die einfachgesetzliche
Ausprigung der gemeindlichen Planungshoheit, die letztlich grund-
gesetzlich in Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG und in der bayerischen Verfassung
als Grundrecht in Art. 11 BV verankert ist. Deutlich wird dabei auch,
dass der Begriff der Bauleitplanung im Grunde zu kurz greift; die Ge-
meinde hat die Aufgabe, die Bodennutzung in ihrem Gebiet insgesamt
zu betrachten und zu steuern, also nicht nur das Bauen im engeren
Sinn, sondern auch andere Bodennutzungen, die auf den ersten Blick
mit dem Begriff des Bauens nur wenig zu tun haben wie zum Beispiel
landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Nutzungen, Wald, Griin-
flachen und naturschutzrechtliche Ausgleichsmafnahmen.

§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB erginzt diesen Ansatz um den Grundsatz, dass
die Bauleitpline von der Gemeinde in eigener Verantwortung auf-
zustellen sind. Auch daraus wird klar, dass die Aufgabe der Bauleitpla-
nung in erster Linie der Gemeinde zugewiesen ist. Die Betonung liegt
dabei auf den planerischen Gestaltungsmoglichkeiten, die die Gemein-
de in weitgehend freier Entscheidung besitzt. Zentrales Instrument
far die Umsetzung der Planungshoheit stellt das Abwigungsgebot der
§§ 1Abs. 7,2 Abs. 3 BauGB dar. Allerdings ist die Planungshoheit selbst-
verstandlich nur im Rahmen der Gesetze gewihrleistet. Mit anderen
Worten kann die Gemeinde nicht vollig bindungslos tiber die Boden-
nutzungen in ithrem Gebiet entscheiden, sondern muss sich innerhalb
des bestehenden Rechtssystems bewegen. Die Bindungen, denen die
Gemeinde unterliegt, werden spater noch darzustellen sein.

27



Welche Instrumente der Gemeinde bei ihrer Aufgabe der Bauleitpla-
nung zur Verfiigung stehen, regelt zunichst § 1 Abs. 2 BauGB. Er nennt
als Bauleitpline den Flichennutzungsplan als vorbereitenden
Bauleitplan und den Bebauungsplan als verbindlichen Bauleit-
plan. Der Flichennutzungsplan bildet also die strategische Ebene der
Bauleitplanung, die die Gesamtgemeinde im Auge hat, wihrend der Be-
bauungsplan die operative Ebene darstellt, also vor allem die Umset-
zung der gemeindlichen Planungskonzeption zum Inhalt hat.

Daneben enthilt das Baugesetzbuch noch eine Reihe anderer Satzungen,
die sich mit baurechtlichen Steuerungen auseinandersetzen. Insbeson-
dere sind dabei die stidtebaulichen Satzungen des § 34 Abs. 4 BauGB —
die sog. Innenbereichssatzungen — und des § 35 Abs. 6 BauGB — die
sog. Auflenbereichssatzung oder Liickenfiillungssatzung — zu nennen,
von denen spiter noch ausfithrlich die Rede sein wird. Etwas vergrobert
konnte man sie als kleine Geschwister des Bebauungsplans bezeichnen,
da auch sie die baurechtliche Zulissigkeit von Bauvorhaben vorbereiten
und regeln, allerdings in ihren Voraussetzungen und ihren Moglichkei-
ten gegeniiber dem Bebauungsplan beschrinkt sind.

Das Baugesetzbuch kennt schliefflich noch eine Vielzahl weiterer Sat-
zungen mit unterschiedlicher Bedeutung fir das Baugeschehen. Dabei
handelt es sich aber nicht um Bauleitpline — also nicht um unmittelbare
Steuerungsinstrumente des Bauens —, sondern mit ihnen werden Auf-
gaben im Umfeld der Bauleitplanung oder andere stidtebauliche Zwe-
cke verfolgt. An dieser Stelle kann nur eine kleine Auswahl dieser Ins-
trumente dargestellt werden, wobei einige von ihnen spiter noch eine
Rolle spielen werden:

* Die Veranderungssperre sichert einen von der Gemeinde beabsich-
tigten und gerade in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ab. In
ihrem Geltungsbereich diirfen insbesondere Bauvorhaben, die der zu-
kiinftigen Bebauungsplanung der Gemeinde widersprechen konnten,
nicht durchgefiithrt werden. Sie wird gemaR § 16 Abs. 1 BauGB als Sat-
zung beschlossen. Einzelheiten dazu finden sich unter 2.6.
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* Mit einer Satzung nach § 25 BauGB kann die Gemeinde im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans oder in Gebieten, in denen sie
stidtebauliche MaRnahmen in Betracht zieht, ein Vorkaufsrecht an
Grundstiicken begriinden.

* In einer Sanierungssatzung nach § 142 BauGB kann die Gemeinde
ein Gebiet festlegen, in dem eine stiddtebauliche Sanierungsmaf$nah-
me durchgefiihrt werden soll. Bestimmte Vorhaben und Maffnahmen
sowie Rechtsgeschifte unterliegen dann einer Genehmigungspflicht.
Die Genehmigung kann versagt werden, wenn die MafRnahme oder
der erfasste Rechtsvorgang die Durchfithrung der Sanierung unmaog-
lich machen oder wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken
der Sanierung zuwiderlaufen wiirde. Ein vergleichbares Instrument
enthilt § 165 BauGB mit dem stadtebaulichen Entwicklungsbereich.

* GemiR § 172 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung Gebiete be-
zeichnen, in denen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungs-
dnderung von Vorhaben der Genehmigung bedarf (Erhaltungssat-
zung). Die Satzung soll der Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart
des Gebiets bzw. der Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung dienen oder kann bei stidtebaulichen Umstrukturierun-
gen eingesetzt werden.

Von den Instrumenten des Baugesetzbuchs zu unterscheiden sind
schliefflich die auf der Grundlage der Bayerischen Bauordnung mog-
lichen ortlichen Bauvorschriften. Basis fir den Erlass dieser Ortssat-
zungen bildet Art. 81 BayBO. Wichtige Ermichtigungen sind insoweit
Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO, wonach die Gemeinde Vorschriften erlas-
sen kann tiber besondere Anforderungen an die duflere Gestaltung von
baulichen Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung von Ortsbildern, Art.
81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO, wonach die Gemeinde das Verbot der Errichtung
von Werbeanlagen regeln darf, sowie Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO, wonach
die Gemeinde insbesondere Regelungen treffen kann iiber die erforder-
liche Zahl von Stellpldtzen fur Kraftfahrzeuge und tiber die Ablosung
der Herstellungspflicht sowie tiber die Ablésebetrige. Im Rahmen der
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Gestaltungsvorschriften kann die Gemeinde z. B. Vorschriften erlassen
tiber die Dachneigung, die Zulissigkeit von Dachaufbauten, die Art der
Dacheindeckung oder die Fassadengestaltung. Gemifd Art. 81 Abs. 2
BayBO bzw. § 9 Abs. 4 BauGB ist es moglich, dass diese ortlichen Bau-
vorschriften auch innerhalb eines Bebauungsplans erlassen werden.
AuRerlich ist also im Bebauungsplan nicht erkennbar, ob eine Anfor-
derung eine bauplanungsrechtliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 BauGB
darstellt oder ob es sich um eine bauordnungsrechtliche Festlegung
nach Art. 81 BayBO handelt. Selbstverstidndlich kann eine Gemeinde
auch eine eigenstindige Ortssatzung im Sinne des Art. 81 BayBO er-
lassen; ob sie eine solche isolierte Satzung wihlt oder ob sie die Vor-
schriften als Teil eines Bebauungsplans erlésst, steht in ihrem Ermessen.

Die Unterscheidung zwischen Festsetzungen eines Bebauungsplans
und ortlichen Bauvorschriften ist nicht immer nur von akademischer
Natur. Wihrend ein Bebauungsplan in einem sehr ausdifferenzierten
Verfahren erlassen werden muss (dazu gleich 2.2), geniigt bei der ort-
lichen Bauvorschrift ein einfacher Satzungsbeschluss. In ortlichen Bau-
vorschriften darf aber eben nur das geregelt werden, was die Ermichti-
gungsgrundlage des Art. 81 BayBO zulasst. Bewegt sich die Ortssatzung
dariiber hinaus, ist sie unwirksam.

Beispiel: In einer Stellplatzsatzung regelt die Gemeinde, dass der Vorgarten-
bereich nicht als Stellplatz genutzt werden darf. Dabei handelt es sich aber
um eine bodenrechtliche Vorschrift, die ausschliefSlich in einem Bebauungs-
plan enthalten sein diirfte, Die Bestimmung ist von der Ermdchtigungs-
grundlage des Art. 81 Abs. 1 Nv. 4 BayBO nicht gedeckt und daher nichtig.

2.1.2 Der Flichennutzungsplan

2.1.2.1 Was macht den Flichennutzungsplan aus?

Im Flichennutzungsplan wird gemafR § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB fiir das
ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebau-
lichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen
dargestellt. Im Idealfall beinhaltet er die nachhaltige und ganzheitliche
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Planungskonzeption fiir die Gemeinde in den nichsten 12 bis 15 Jahren.
Die nicht selten anzutreffende Planungspraxis, wonach Flichennut-
zungsplidne immer wieder punktuell geindert werden, ohne dass auf
die Gesamtkonzeption geachtet wird, ist zwar rechtlich gesehen sicher-
lich zulissig, von der Funktion des Flichennutzungsplans aus betrach-
tet aber zumindest problematisch. Ein Flichennutzungsplan, der ilter
ist als 15 oder mehr Jahre, kann in der Regel seiner bodenordnungspoli-
tischen Aufgabe nicht mehr gerecht werden und muss auch ohne aus-
driickliche gesetzliche Anordnung auf den Priifstand gestellt werden.
Verzichtet allerdings eine Gemeinde auf eine Uberpriifung, bleibt ein
Flichennutzungsplan weiterhin wirksam.

In der Gemeinde existiert immer nur ein Flichennutzungsplan, der sich
regelmiflig tiber das gesamte Gemeindegebiet erstreckt. Ausnahmswei-
se wird vom Flichennutzungsplan riumlich oder funktional nur ein
Teil der Gemeinde erfasst. Dies lasst § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB ausdriick-
lich zu, wenn dadurch die Grundziige des Flichennutzungsplans nicht
bertithrt werden und wenn die Gemeinde beabsichtigt, die fehlenden
Darstellungen zu einem spiteren Zeitpunkt vorzunehmen. Raumlich
bleibt ein Flichennutzungsplan hinter einer Gesamtgemeindegeltung
manchmal auch dann zuriick, wenn die Rechtsaufsichtsbehorde bei
der Genehmigung einen Bereich ausspart, etwa weil sie der Auffassung
ist, dass die Ausweisung fehlerhaft wire. Dann tritt der Restbereich mit
der Genehmigung in Kraft, der nicht genehmigte Teil wird ein ,,weiler
Fleck® auf dem Flichennutzungsplan. GemiR § 5 Abs. 2b BauGB kon-
nen auch sachliche Teilflichennutzungspline aufgestellt werden, wenn
die Gemeinde die Rechtswirkungen des § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB errei-
chen will. Davon wird gleich noch die Rede sein.

Welche Inhalte der Flichennutzungsplan haben kann, regelt § 5 Abs.
2 BauGB in einer Art Checkliste. Die dort aufgezihlten Darstellungs-
moglichkeiten sind aber nicht abschlieffend — anders als beim Bebau-
ungsplan. Dies macht der Gesetzgeber durch das Wort ,,insbesondere*
deutlich, das er der Aufzihlung der Darstellungsmoglichkeiten voraus-
schickt. Natiirlich wird der Flichennutzungsplan nicht alle Bereiche,
die dort genannt sind, in jedem Fall abdecken.
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Beispiel: Im Wesentlichen werden im Fldachennutzungsplan die Baufldchen,
die Infrastruktureinrichtungen, verkehrliche Verbindungen, Griinziige, 6ko-
logische Ausgleichsflichen und -mafSnahmen oder Fldchen fiir die Land-
wirtschaft oder Wald dargestellt sein.

Dargestellt werden sollen im Flachennutzungsplan lediglich die Grund-
ziige der beabsichtigten bodenpolitischen Entwicklung der Gemeinde.
Wie intensiv und detailliert die Gemeinde die Darstellungen im Fla-
chennutzungsplan angehen will, bleibt letztlich ihrer Abwigungsent-
scheidung tiberlassen. Zu bedenken ist allerdings zweierlei: Zum einen
muss der Flichennutzungsplan so konkret sein, dass er den Rahmen
fir die spitere Bebauungsplanung bilden kann. Er muss vor allem die
grundsitzliche Entscheidung dariiber treffen, wo und in welcher un-
gefihren Ausdehnung Baugebiete in der Gemeinde angeordnet werden
sollen und wo Freiflidchen verbleiben. Er ist die konzeptionelle Grund-
lage fur die gemeindliche Entwicklung. Aus ihm muss sich jedenfalls
grob ergeben, welches Ziel die Gemeinde mit ihrer Planung verfolgt.

Beispiel: Unzuldssig wire es daher, wenn die Gemeinde im Fldchennut-
zungsplan lediglich eine Sonderbaufliche ohne konkrete Zweckbestim-
mung darstellen wiirde.

Zum anderen sollte der Flichennutzungsplan der nachfolgenden Be-
bauungsplanung hinreichenden Spielraum bieten, die konkrete bau-
liche Ausgestaltung vorzunehmen. Je feiner und ausdifferenzierter der
Flichennutzungsplan arbeitet, desto enger werden die Bindungen fiir
den umsetzenden Bebauungsplan.

Ein anschauliches Beispiel, wie der Normgeber selbst das Verhdltnis zwi-
schen Darstellung im Flichennutzungsplan und Festsetzung im Bebau-
ungsplan sieht, findet sich in §1 Abs. 1 bis 3 BauNVO: Wihrend im Fli-
chennutzungsplan die Art der baulichen Nutzung beispielsweise relativ
offen als Wohnbaufldache (W) oder gemischte Baufliche (M) dargestellt
werden darf, muss der Bebauungsplan konkreter werden und das gewollte
Baugebiet ausdriicklich bezeichnen, z. B. als allgemeines (WA) oder reines
Wohngebiet (WR) bzw. als Mischgebiet (MI) oder als Dorfgebiet (MD).
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2.1.2.2 Welche rechtlichen Wirkungen hat ein
Flachennutzungsplan?

Die Darstellungen des Flichennutzungsplans wirken nicht nach aufen,
sondern sind zunichst lediglich gemeindeintern. Er fasst lediglich die
Vorstellungen und Pline der Gemeinde zusammen. Insbesondere wird
durch den Flichennutzungsplan kein Baurecht geschaffen. Mit ande-
ren Worten kann ein Eigentiimer daraus, dass im Flichennutzungsplan
sein Grundstiick als Baufliche dargestellt ist, nicht herleiten, dass er
eine Baugenehmigung erhilt oder dass die Gemeinde die Fliche inner-
halb einer bestimmten Frist mit einem Bebauungsplan belegen miisste.

Demgemaf$ kann der Flachennutzungsplan —anders als ein Bebauungs-
plan — von Dritten im Prinzip nicht angefochten werden. Er ist keine
Satzung mit Rechtsnormcharakter, die der Normenkontrollmoglichkeit
des § 47 VwGO unterliegen wiirde. Dies gilt nur dann nicht, wenn er —
iiber § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB, von dem noch die Rede sein wird — etwa
im Rahmen eines Standortkonzepts fiir Bodenschatzabbau bindende
Regelungen enthilt. Aber auch im Ubrigen folgt aus der Rechtsnatur des
Flichennutzungsplans nicht, dass er niemals gerichtlich iiberpriift wer-
den konnte, die Gemeinde also bei der Aufstellung gleichsam rechtlich
frei wire, weil sie keinerlei Kontrollmechanismen unterliegen wiirde.
Immer dann namlich, wenn ein anderer Rechtsakt gerichtlich tiberpruft
wird, bei dessen RechtmiRigkeit die Wirksamkeit des Flachennutzungs-
plans Vorfrage ist, wird diese Wirksamkeit — inzident — mit kontrolliert.

Beispiel: Im AufSenbereich ist ein Vorhaben in der Regel dann unzuldssig,
wenn es den Darstellungen des Fldchennutzungsplans widerspricht. Falls
dieser Widerspruch fiir die Ablehnung der Baugenehmigung tragend war,
wiirde ein Gericht bei einer Klage des Bauwerbers natiirlich auch priifen,
ob der Flachennutzungsplan rechtlich in Ordnung ist.

Der Flichennutzungsplan entfaltet trotz seiner prinzipiellen Beschrin-
kung in seiner Aufenwirkung bereits verschiedene Bindungen. Die
wichtigste Bindungswirkung ist letztlich wieder ein Internum. Wenn die
Gemeinde einen Bebauungsplan aufstellt, muss dieser grundsitzlich aus
den Darstellungen des Flichennutzungsplans entwickelt sein. Diesen
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Grundsatz enthilt § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Wirkungen und auch Ausnah-
men von diesem Prinzip werden unter 2.34 noch etwas niher beschrieben.

Wie bereits angedeutet, besitzt der Flichennutzungsplan Auswirkun-
gen fiir das Baurecht des einzelnen Eigentiimers, allerdings nicht in po-
sitiver — also baurechtsgewdhrender — Weise, sondern in negativer Art,
indem er durch seine Darstellungen eventuell Baurecht verhindert.
Die Darstellungen des Flichennutzungsplans sind niamlich offentliche
Belange, die von einem Vorhaben im AuRenbereich berithrt werden
konnen oder dem sie entgegenstehen konnen.

Beispiel: Der Fldachennutzungsplan stellt fiir eine AufSenbereichsfliche
landwirtschaftliche Nutzfldache dar. Wenn dort ein ,normales” Wohnhaus
errichtet werden soll, scheitert dieses Vorhaben regelmdfsig bereits an dieser
Darstellung, ohne dass es noch auf andere Uberlegungen ankdme.

Im Innenbereich spielt der Flichennutzungsplan allerdings fur das ein-
zelne Vorhaben keine Rolle.

Beispiel: Der Flichennutzungsplan stellt auf einer Innenbereichsfliche
»Gemeinbedarf Parkhaus“ dar. Wenn der private Eigentiimer fiir diese Fld-
che die Errichtung eines Wohn- und Geschiftshauses beantragt, hat der
Fliachennutzungsplan, der etwas ganz anderes vorsieht, keine Bedeutung.
Wenn keine anderen rechtlichen Hiirden bestehen, miisste trotz der nicht
passenden Darstellungen die Baugenehmigung erteilt werden.

Eine weitere Bindungswirkung des Flichennutzungsplans findet sich
in § 7 BauGB. Offentliche Planungstriger — etwa im Bereich des Stra-
Renbaus —, die an seiner Aufstellung beteiligt waren und dem Plan nicht
widersprochen haben, haben ihre Planungen gemafR § 7 Satz 1 BauGB
an den Flichennutzungsplan anzupassen. Diese Regelung stellt eine
Umkehrung des grundsitzlichen Prinzips dar, dass die Bauleitplanung
gegeniiber Fachplanungen regelmifSig zurticktreten muss.

Eine letzte Bindungswirkung stellt 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB dar, der
insbesondere zur Steuerung von Windkraftanlagen ins BauGB auf-
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genommen worden ist. Nach dieser Vorschrift kann die Gemeinde
im Flichennutzungsplan fur alle privilegierten Vorhaben — aufler der
Land- und Forstwirtschaft und der Kernenergie — sog. Eignungsgebie-
te darstellen, Bereiche also, die nach Meinung der Gemeinde fiir diese
Nutzungen in besonderer Weise in Frage kommen. Wenn dies die Ge-
meinde in abwigungsfehlerfreier Weise — also insbesondere aus nach-
vollziehbaren, verniinftigen Griinden — getan hat, stehen auch einem
privilegierten Vorhaben auRerhalb dieser Eignungsgebiete in der Regel
offentliche Belange entgegen. Mit anderen Worten kann die Gemeinde
tber das Instrument des § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB den AuRenbereich
mit Ausnahme der dargestellten Eignungsgebiete fur die betreffenden
Nutzungen sperren.

Beispiel: Eine Gemeinde stellt im Flachennutzungsplan zwei Fldchen dar,
die nach ihrer Auffassung fiir die Nutzung von Windkraft optimal sind. Hat
sie dabei keinen rechtlichen Fehler gemacht, konnen Windkraftanlagen nur
noch innerhalb dieser Eignungsgebiete entstehen. Der tibrige AufSenbereich

bleibt frei.

Die Bedeutung dieser Regelung ist in Bayern durch die weitgehende
Entprivilegierung von Windenergieanlagen (sog. ,,10 H-Regelung*)
sehr stark eingeschrinkt worden. GemiaR Art. 82 Abs. 1 BayBO, der
auf der bundesrechtlichen Ermichtigungsgrundlage des § 249 Abs. 3
BauGB beruht, sind Windenergieanlagen nur noch dann im AuRen-
bereich privilegiert zulissig (dazu niher unten 4.6.2), wenn sie einen
Mindestabstand zu der geschiitzten Wohnbebauung vom 10-fachen ih-
rer Hohe einhalten. Da moderne Windenergieanlagen regelmifig eine
Hohe von ca. 200 m aufweisen, betragt dieser Abstand daher rund 2
km. Unter diesen Umstinden gibt es in vielen Gemeinden entweder
keine Flachen mehr, auf denen privilegierte Windriader entstehen kon-
nen oder aber die entsprechende Flichenausdehnung ist so gering, dass
sich eine Planung nach § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB nicht mehr lohnt.

Praktischen Anwendungsbereich behilt der Mechanismus des § 35 Abs.

3 Satz 3 BauGB allerdings vor allem fiir den Bodenschatzabbau, aber
moglicherweise auch fiir Mobilfunkanlagen im AufRenbereich.
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Gegenwirtig wird politisch intensiv dartiber diskutiert, die eben be-
schriebene ,,10 H-Regelung“ wieder abzuschaffen oder zumindest zu
modifizieren. Wiirde dies geschehen, wiirde natiirlich die Bedeutung
der Regelung des § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB erneut erhebliche Bedeutung
erlangen.

2.13 Der Bebauungsplan

Der Bebauungsplan enthilt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fir die stidtebauliche Ordnung in einem Baugebiet (§ 8 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Er stellt ein Ortsgesetz dar (§ 10 BauGB) und muss als Rechts-
norm in einem formlichen Rechtssetzungsverfahren erlassen wer-
den. Als Satzung ist er prinzipiell mit der Normenkontrolle nach § 47
VwGO anfechtbar. Er umschreibt detailliert und in aller Regel abschlie-
Rend das jeweilige Baurecht. Die Festsetzungen des Bebauungsplans be-
stimmen den Inhalt des Eigentums der Grundstiickseigentiimer in dem
Baugebiet. Der Bebauungsplan kann damit auch Grundlage fur Ein-
griffsrechte der Gemeinde sein etwa bei festgesetzten Gemeinbedarfs-
flachen wie StraRen; hier bildet er die Basis fiir das Vorhandensein eines
Vorkaufsrechts oder —im schlimmsten Fall — auch fur Enteignungsmal-
nahmen.

Sofern die Gemeinde die stidtebaulichen Mindestfestsetzungen des § 30
Abs. 1 BauGB aufnimmt, handelt sich um einen qualifizierten Bebau-
ungsplan. Die Gemeinde muss also Regelungen iiber Art und Maf der
baulichen Nutzung, die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie
die Verkehrsflachen im Bebauungsplan vorsehen. Wenn eine Fliche
mit einem solchen Bebauungsplan tiberplant ist, ist ein Bauvorhaben
planungsrechtlich ausschlief{lich nach seinen Festsetzungen zu beurtei-
len. Das Gesetz formuliert, dass ein Vorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB dann zulissig ist, wenn es den
entsprechenden Festsetzungen nicht widerspricht und die Erschlieffung
gesichert ist. Fiir plankonforme Bauvorhaben ist auch kein gemeind-
liches Einvernehmen nach § 36 BauGB erforderlich. Fur solche Vorha-
ben kommt grundsitzlich das Genehmigungstreistellungsverfahren des
Art. 58 BayBO in Betracht.
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Wenn die Gemeinde nicht die Mindestfestsetzungen des qualifizierten
Bebauungsplans vornimmyt, so handelt es sich um einen einfachen Be-
bauungsplan gemif § 30 Abs. 3 BauGB.

Beispiel: Die Gemeinde will in einem — vorhandenen, also faktischen —
Dorfgebiet nur regeln, dass pro Wohngebdude max. eine bestimmte Zahl
von Wohneinheiten zuldssig ist (§ 9 Abs. 1 Nv. 6 BauGB). Eine solche Re-
gelung stellt einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB dar;
die Zuldssigkeit von Bauvorhaben richtet sich im Ubrigen nach §§ 34 oder
35 BauGB.

An diesem Beispiel kann man auch erkennen, dass ein einfacher Be-
bauungsplan im bisherigen AufSenbereich wenig Sinn macht, weil dort
die Restbeurteilungskriterien fehlen. Im Innenbereich konnte man
demgegentiiber beispielsweise das zuldssige Mafl an der umgebenden
Bebauung ablesen. In der Praxis kommt der einfache Bebauungsplan
deshalb nur dort vor, wo bereits grundsitzliches Baurecht vorliegt, das
die Gemeinde prinzipiell gar nicht verdndern will, sondern wo mit Hilfe
einer konkreten Festsetzung nur an einer ganz bestimmten Stellschrau-
be gedreht werden soll.

Seit 1998 gibt es im BauGB den sog. vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan im Sinne der §§ 30 Abs. 2, 12 BauGB. Vorhabenbezogene Bebau-
ungspldne werden im Zusammenhang mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplinen erlassen und sind vom Verfahren her und auch inhaltlich
qualifizierten Bebauungsplidnen vergleichbar. Auch aus ihnen ergibt
sich das gesetzte Baurecht abschlieRend. Allerdings ist die Gemeinde
nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB bzw. an die BauNVO
gebunden; der vorhabenbezogene Bebauungsplan muss auch nicht not-
wendig alle Festsetzungen des qualifizierten Bebauungsplans enthalten,
um abschlieffend Baurecht zu setzen. Grundlage des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ist der vom Investor zu fertigende Vorhaben- und
ErschlieRungsplan. Hinzu kommt zwingend ein Durchftthrungsvertrag
zwischen Gemeinde und Investor, in dem sich dieser zur Durchfihrung
des Vorhabens und der Erschlieffung innerhalb einer bestimmten Frist
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verpflichtet. Wird das Vorhaben nicht realisiert, kann die Gemeinde
das Baurecht ohne Entschidigung wieder wegnehmen. In der Praxis
eignet sich der Vorhaben- und ErschlieRungsplan vor allem bei grofSe-
ren Einzelvorhaben, etwa bei EinzelhandelsgrofR projekten oder Frem-
denverkehrsprojekten.

2.14 Die Innenbereichssatzungen

Der Gesetzgeber hat den Gemeinden in § 34 Abs. 4 BauGB die Moglich-
keit eingerdumt, fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil (Innen-
bereich) bestimmte Satzungen zu erlassen, um die Errichtung baulicher
Anlagen zu erleichtern oder auch erstmals zuzulassen. Die Innenbe-
reichssatzungen sind von der Liickenfullungssatzung des § 35 Abs. 6
BauGB zu unterscheiden, die fiir Weiler im AufSenbereich Anwendung
findet und von der sogleich noch die Rede sein wird.

* Die Klarstellungssatzung (oder auch Abgrenzungssatzung) nach
§ 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB legt die Grenzen eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils deklaratorisch fest. Mit dieser Satzung wird also
lediglich die Grenze des Bebauungszusammenhangs bestimmt; es
konnen jedoch keine AufRenbereichsgrundstiicke einbezogen werden.
Die Gemeinde kann im Rahmen dieser Satzung im Prinzip nur dar-
stellen, welche Grundstiicke ohnehin zu dem im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil gehoren wiirden. Insofern hat die Satzung in der Pra-
xis keine Relevanz, da sie sich auf eine blof$e Wiedergabe der bereits
bestehenden Rechtslage erschopft. Allenfalls in Zweifelsfillen dient
sie einer erhohten Rechtssicherheit fiir die Beteiligten, die nach Er-
lass einer entsprechenden Satzung rechtssicher wissen, ob eine Fliche
dem Innen- oder dem AuRenbereich zuzurechnen ist.

* Im Rahmen der Festlegungssatzung (oder auch Entwicklungssat-
zung) nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde bebau-
te Bereiche im Auflenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festlegen, wenn die Flichen im Flichennutzungsplan als Baufldche
dargestellt sind. Voraussetzung fiir den Erlass einer Festlegungssat-
zung ist also zunichst, dass der von der Satzung erfasste Auflenbe-
reich zwar bereits bebaut ist, aber noch keinen im Zusammenhang
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bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB darstellt. Aus dem
bebauten Bereich miissen sich jedoch bereits Kriterien ablesen lassen,
die fur die Zuldssigkeit von Bauvorhaben auf den unbebauten Fli-
chen aussagekriftig sind; d. h. die unbebauten Flichen miissen vom
bebauten Bereich gepragt sein. Ohne eine solche Prigung ist es nicht
moglich, nach Erlass der Satzung zu bestimmen, welche Bauvorhaben
sich auf dem unbebauten Grundstiick gem. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB
einfiigen. Weitere Voraussetzung fiir den Erlass einer Festlegungssat-
zung ist, dass die fragliche Fliche bereits im Flichennutzungsplan
als Baufliche dargestellt ist. Dies bedeutet, dass bereits ein bekannt
gemachter Flichennutzungsplan bestehen muss, der die fragliche Fli-
che als Bauflache darstellt.

Besondere Bedeutung hat die Erganzungssatzung (oder auch Ein-
beziehungssatzung), die nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB bisher
unter dem Oberbegriff Ortsabrundungssatzung bekannt war. Diese
ermoglicht es, einzelne AuRenbereichsflichen in den Innenbereich
einzubeziehen, wenn diese Flichen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend geprigt sind. Voraussetzung ist
daher zunichst, dass ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil exis-
tiert (das bebaute Gebiet eines Bebauungsplans geniigt also nicht!)
und dass die einzubeziechenden Aufenbereichsflichen von der sie
umgebenden Bebauung geprigt sind. Der Begriff der Pragung ist der
am schwierigsten zu konkretisierende in der Vorschrift. Fur eine Pri-
gung genligt sicher nicht, dass die Flichen an den Innenbereich ledig-
lich angrenzen. Vielmehr muss es sich um ein qualifiziertes Angren-
zen handeln, das dazu fiihrt, dass die — noch — Auflenbereichsfliche
ganz natlirlich in den Innenbereich aufgenommen werden kann. In
diesem Sinne klarster Anwendungsfall fiir eine Ergdnzungssatzung ist
die sog. Schachbrettsituation, bei der eine Auflenbereichstliche bereits
von mehreren bebauten Grundstiicken gleichsam umschlossen wird.

Alle Satzungen miissen mit einer geordneten stidtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar sein, insbesondere unterliegen auch die Satzungen
nach § 34 Abs. 4 BauGB dem Gebot einer hinreichenden Abwigung
durch die Gemeinde.
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In der Innenbereichssatzung diirfen auch einzelne Festsetzungen ge-
troffen werden, die in einem Bebauungsplan enthalten sein diirften. Das
konnen insbesondere Festlegungen des Mafles der baulichen Nutzung
(Grundflache, Hohe) oder Baurdume sein. Wichtig ist aber, dass eine
Innenbereichssatzung nie die Regelungsdichte eines qualifizierten Be-
bauungsplans erreichen darf; wiirde diese Grenze iiberschritten, wire
die Satzung nichtig. Die Gemeinde sollte also gut tiberlegen, ob sie nicht
besser einen Bebauungsplan aufstellt, wenn sie ein erhohtes Regelungs-
bediurfnis besitzt. Wie der Gesetzgeber aber unlingst festgestellt hat,
sind Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB von den in einer Innenbe-
reichssatzung getroffenen Festsetzungen aber moglich.

Das Verfahren fiir Innenbereichssatzungen richtet sich nach § 34 Abs. 5
und 6 BauGB. Dies bedeutet, dass das vereinfachte Verfahren nach § 13
Nr.2 und 3 BauGB entsprechend anzuwenden ist. Insbesondere ist keine
formliche Umweltpriifung (UP) erforderlich. § 34 Abs. 4 Satz 2 BauGB
stellt klar, dass die drei Satzungen (Klarstellungs-, Entwicklungs- und
Ergdnzungssatzung) nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB mitei-
nander verbunden werden konnen. Das bedeutet, dass die Gemein-
de insbesondere die Moglichkeit hat, unter den Voraussetzungen des
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB eine Splittersiedlung im Aufenbereich zu
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zu machen und in diesen
dann unter den Voraussetzungen des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB
einzelne AufSenbereichsflichen einzubeziehen.

2.1.5 Die AufSenbereichssatzung

35 Abs. 6 BauGB enthilt die Moglichkeit, eine Gemeindesatzung fiir
bebaute Bereiche im AufRenbereich zu erlassen (sog. ,Liickenfiillungs-
satzung®). Im Gegensatz zu den eben vorgestellten Innenbereichs-
satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB, die nur im Rahmen eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils aufgestellt werden konnen, dient die
Luckenfillungssatzung der Verdichtung von Weilern im AufRenbereich.
Mit der Ermichtigung zum Erlass einer solchen Lickenfillungssat-
zung hat der Gesetzgeber den Gemeinden ein weiteres Instrument zur
planerischen Bewiltigung stidtebaulicher Ubergangslagen zwischen
Splittersiedlung und Bereichen mit organischen Siedlungsansitzen an
die Hand gegeben. Damit wurde dem Bediirfnis der Praxis Rechnung
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getragen, den von solchen Siedlungsansitzen ausgehenden Siedlungs-
druck in geordnete stadtebauliche Bahnen zu lenken.

Ausdriickliche Voraussetzung fiir den Erlass der Satzung ist, dass es
sich um ein bebautes Gebiet handelt, welches nicht iiberwiegend
landwirtschaftlich geprigt und in dem eine Wohnbebauung von
einigem Gewicht vorhanden ist. Die Grenzen der Satzung werden
durch den bebauten Bereich bestimmt. Da die Satzung die Funktion der
Liickenfiillung in diesem bebauten Bereich hat, ist es nicht zulissig, ein-
deutig dem unbebauten AufSenbereich zuzurechnende Grundstiicke in
die Satzung aufzunehmen. Der Geltungsbereich darf also nicht in den
AuRenbereich hinausgreifen; von daher rechtfertigt sich auch die Be-
zeichnung der Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB als Liickenfullungssat-
zung. In der Praxis wird daher um die vorhandene Bebauung gleichsam
ein Band gelegt, um so die Grenzen des bebauten Bereichs im AufSenbe-
reich zu fixieren. Bei strittiger Beurteilung, ob ein Grundstiick von den
Grenzen der Satzung noch erfasst werden kann oder nicht, wird danach
zu entscheiden sein, ob das fragliche Grundstiick noch durch die (den
bebauten Bereich bildende) Bebauung geprigt ist.

Weiter miissen die Wohnzwecken dienenden Vorhaben in dem mali-
geblichen Gebiet das Ubergewicht gegeniiber landwirtschaftlichen Be-
trieben haben. Diese Einschrankung soll vor allem den AuRenbereich
als Produktionsraum der Landwirtschaft erhalten und schiitzen. MaR-
geblich ist somit darauf abzustellen, ob die Grundstiicke im Satzungs-
bereich vorwiegend fur landwirtschaftliche Produktion genutzt werden.
Sofern dies der Fall ist, soll der AuRenbereich als landwirtschaftlicher
Produktionsraum erhalten und nicht einer weiteren, nicht privilegier-
ten Wohnbebauung zugefithrt werden.

Mit dem Erfordernis in § 35 Abs. 6 BauGB, dass eine Wohnbebau-
ung von einigem Gewicht vorhanden sein muss, soll insbesondere
sichergestellt werden, dass die Satzung mit einer geordneten stidtebau-
lichen Entwicklung vereinbar ist (§ 35 Abs. 6 Satz 4 BauGB). Da das
Tatbestandsmerkmal ,, Wohnbebauung von einigem Gewicht® im Licht
der stadtebaulichen Ordnung gesehen werden muss, miissen die vor-
handenen Gebiude eine gewisse Organik aufweisen, damit sich neue
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Vorhaben in den bebauten Bereich einfiigen kénnen. Dabei kann zah-
lenmiRig schwer beziffert werden, ab welcher Anzahl von Wohnhiu-
sern die Wohnbebauung ein solches stidtebauliches Gewicht aufweist.
Nach der Rechtsprechung gentigt aber fiir eine solche Satzung eine aus
wenigen Hiusern bestehende Bebauung, deren ,,Entwicklung“ mit der
durch die Auflenbereichsatzung begiinstigte Liickenschlieffung abge-
schlossen wird. Unterste Grenze diirfte dabei eine Bebauung mit vier
Gebiduden sein.

Bei der Aufstellung der Satzung ist im Prinzip das vereinfachte Verfah-
ren des § 13 BauGB anzuwenden (§ 35 Abs. 6 Satz 5 BauGB), das heiRt,
es geniigt, wenn der betroffenen Offentlichkeit sowie den betroffenen
Behorden und sonstigen Trigern offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben wird. Der Ge-
setzgeber hat davon abgesehen, eine Umweltpriifung fiir diese Satzung
vorzuschreiben. Gefordert wird aber, dass keine Vorhaben ermoglicht
werden, fur die eine Umweltvertriglichkeitspriifung notwendig ist, und
dass keine schiitzenswerten Gebiete nach europidischem Recht tangiert
werden. Eine Genehmigung fir die AufSenbereichssatzung durch die
Bauaufsichtsbehorde ist ebenfalls nicht erforderlich.

Auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3
BauGB findet bei der Auffenbereichssatzung keine Anwendung. Aller-
dings bedeutet dies nur, dass die Eingriffsregelung bei der Aufstellung
der Satzung als solcher nicht berticksichtigt wird. Das Einzelbauvorha-
ben, das im Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung entstehen soll,
muss jedoch im Rahmen des entsprechenden Baugenehmigungsverfah-
rens die Eingriffsregelung des § 14 BNatSchG abarbeiten.

Zu beachten bei der Beurteilung von Vorhaben im Geltungsbereich
einer solchen Satzung ist, dass sie — ganz anders als beispielsweise der
qualifizierte Bebauungsplan — an der Auflenbereichsqualitit der ent-
sprechenden Fliche nichts dndert, sondern aus der Beurteilung le-
diglich bestimmte 6ffentliche Belange ausblendet. Wohnbauvor-
haben sind deshalb weiterhin nach § 35 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB als
Auflenbereichsvorhaben zu beurteilen; durch die Satzung wird jedoch
ausgeschlossen, dass einem solchen Vorhaben entgegengehalten wer-
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den kann, einer Darstellung des Flichennutzungsplans iiber Flichen
fur Landwirtschaft oder Wald zu widersprechen oder die Entstehung
oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten zu lassen. Weitere
offentliche Belange im Sinn des § 35 Abs. 3 BauGB, insbesondere die
Beeintrachtigung der Belange des Naturschutzes, die Verunstaltung des
Orts- und Landschaftsbildes sowie eine Beeintrichtigung der natiirli-
chen Eigenart der Landschaft oder ihrer Aufgabe als Erholungsgebiet
und die Befuirchtung der Erweiterung einer Splittersiedlung, werden
durch die Satzung nicht ausgeschlossen und kénnen somit von einem
Bauvorhaben im Geltungsbereich einer AufSenbereichssatzung bertihrt
werden.

Beispiel: Ein Wohnbauvorhaben im Geltungsbereich einer AufSenbereichs-
satzung soll in der Ndhe eines stark emittierenden landwirtschaftlichen
Betriebs errichtet werden. Dann miisste trotz Vorliegens der Satzung die
Baugenehmigung versagt werden, wenn der — durch die Satzung nicht aus-
geblendete — Belang der schadlichen Umwelteinwirkungen, denen ein Vor-
haben eben nicht ausgesetzt werden darf, beeintrdchtigt wiirde.

Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleine-
ren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen (§ 35 Abs. 6 Satz 3
BauGB). Der Begriff des kleineren Betriebs wird im Gesetz nicht de-
finiert. Aus dem Gesetzestext ergibt sich jedoch, dass die Satzungsge-
biete in erster Linie Wohnzwecken dienen sollen. Daraus folgt, dass
Handwerks- und Gewerbebetriebe nur dann zugelassen werden kon-
nen, wenn sie den Charakter des Satzungsgebiets als Wohngebiet nicht
beeintrichtigen, d.h., Handwerks- und Gewerbebetriebe miissen gegen-
tiber der Nutzung zu Wohnzwecken ein untergeordnetes stidtebauli-
ches Gewicht aufweisen.

In der Satzung kénnen nihere Bestimmungen iiber die Zuldssigkeit
der Vorhaben getroffen werden. Insofern ist es zuldssig, z. B. die Anzahl
der Wohneinheiten pro Wohngebzude zu beschrinken oder bestimmte
Vorgaben zur Hohenentwicklung bzw. zum Maf der baulichen Nut-
zung zu treffen. Des Weiteren kann die Grole der ,kleineren Hand-
werks- und Gewerbebetriebe® festgelegt werden. Die Gemeinde muss
jedoch darauf achten, dass keine Festsetzungsdichte erreicht wird, die
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den Voraussetzungen eines qualifizierten Bebauungsplans entspricht.
In einem solchen Fall ist die Satzung nicht zulissig, da das Verfahren fiir
einen Bebauungsplan sowie das Entwicklungsgebot aus dem Flichen-
nutzungsplan nicht eingehalten ist.

Eine zusitzliche Bedeutung hat die Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB bei
der Privilegierung von Windkraftanlagen erhalten. Wir bereits erwihnt,
sind in Bayern gemafd Art.82 Abs. 1 BayBO nur noch die Windenergie-
anlagen bauplanungsrechtlich privilegiert, die einen Abstand von der
geschiitzten Wohnbebauung vom zehnfachen ihrer Hohe aufweisen.
Zu dieser geschiitzten Wohnbebauung gehoéren auch Wohngebiude im
Geltungsbereich von Liickenfillungssatzungen.

2.2 Wie lauft das Verfahren zur Aufstellung
von Bauleitplinen?

221 Vorbemerkung

Der Gesetzgeber hat das Verfahren zur Aufstellung von Bauleitplianen
streng formalisiert. Es soll dazu beitragen, dass auch inhaltlich eine
auf hinreichender Datenbasis beruhende, ausgewogene Entscheidung
sichergestellt wird. Fehler, die im Verfahren gemacht werden, konnen
oft dazu fithren, dass der Bauleitplan unwirksam ist. Andererseits sind
Fehler im Verfahren in aller Regel ohne weiteres vermeidbar. Die Ver-
waltungen auch kleinerer Gemeinden kennen regelmiRig die formalen
Anforderungen an Bauleitpline und sind dazu in der Lage, ein ord-
nungsgemifles Verfahren ablaufen zu lassen. Gleichwohl ist es auch fiir
Mandatstrager wichtig, zumindest die Grundregeln zu kennen.

Grundsitzlich muss fiir alle Bauleitpline — egal ob Neuaufstellung, An-
derung, Erginzung, Erweiterung oder auch Aufhebung — das gleiche
Verfahren durchgefithrt werden. Davon gibt es nur zwei Ausnahmen:
das vereinfachte Verfahren des § 13 BauGB und das beschleunigte Ver-
fahren der §§ 13a und 13b BauGB. Liegen deren Voraussetzungen vor,
kann die Gemeinde eine Reihe von Verfahrenserleichterungen in An-
spruch nehmen. Die beiden Verfahren werden unten noch niher be-
schrieben.
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Durch das EAG-Bau wurde im Juli 2004 eine Umweltpriifung fiir alle
Bauleitpline eingefiihrt. Die wegen der Umsetzung einer EU-Richtli-
nine — der sog. Plan-UP-Richtlinie erforderlichen — Regelungen stellen
reines Verfahrensrecht dar; deswegen werden sie nachfolgend auch im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens dargestellt. Durch die Umweltprii-
fung wird weder das inhaltliche Gewicht der Umweltbelange verandert
noch gar ein abstrakter Vorrang der Umweltbelange vor anderen Inter-
essen geschaffen. Ansatzpunkt der Richtlinie und ihrer Umsetzung im
BauGB war vielmehr die Uberlegung, dass eine Entscheidung, die auf
einem dichten Verfahren beruht, bei dem alle Behoérden und die Of-
fentlichkeit einbezogen wurden und das umfassend dokumentiert ist,
im Prinzip richtig sein muss. Dem Entscheider wird durch diese Denk-
weise ein gewisser Vertrauensvorschuss entgegengebracht; nicht mehr
das Ergebnis der Entscheidung riickt in den Vordergrund des Blick-
felds, sondern ihr Zustandekommen. Fiir die planende Gemeinde be-
deutet dies im Prinzip, dass sie inhaltlich nur das fortsetzen muss, was
sie im Rahmen einer ordnungsgemifRen Abwigung schon immer zu
leisten hatte, nimlich — auch was die Umweltbelange betrifft — das Ab-
wigungsmaterial ordnungsgemifR zusammenzustellen, es zu gewichten
und mit dem ihm zukommenden Gewicht in die Gesamtabwigung ein-
zustellen.

222 Das Regelverfahren

2.2.2.1 Aufstellungsbeschluss

Das Planaufstellungsverfahren beginnt prinzipiell mit dem Aufstel-
lungsbeschluss. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB spricht insoweit lediglich
davon, dass dieser Beschluss éffentlich bekannt zu machen ist. Daraus
folgt, dass der Aufstellungsbeschluss kein essenzieller Bestandteil des
Verfahrens ist; mit anderen Worten bleibt ein Planaufstellungsverfah-
ren rechtsfehlerfrei, wenn ein Aufstellungsbeschluss nicht gefasst wird.
Allerdings hat sich in der Praxis die Fassung eines solchen Beschlusses
eingebiirgert. Rechtlich ist er nur in zweierlei Hinsicht bedeutsam bzw.
erforderlich: eine Verinderungssperre nach § 14 BauGB und eine Zu-
riickstellung des Baugesuchs nach § 15 BauGB sind zum einen nur dann
moglich, wenn ein Aufstellungsbeschluss existiert, zum anderen setzt
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die Zulassung von Vorhaben schon wihrend der Planaufstellung nach
§ 33 BauGB einen Aufstellungsbeschluss voraus. Konkrete Aussagen
tiber den Planinhalt muss der Aufstellungsbeschluss nicht enthalten,
es muss jedoch erkennbar sein, auf welches Gebiet sich der Beschluss
erstrecken soll. Selbstverstindlich ist jedoch eine stirkere Konkretisie-
rung der Planungsabsichten der Gemeinde dann erforderlich, wenn die
Planung durch eine Verinderungssperre oder durch Zurtckstellung ge-
sichert werden soll. Diese Instrumente werden unter 2.6 noch ausfiihr-
lich erldutert.

2.2.2.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

In aller Regel liegt — wenn der Aufstellungsbeschluss gefasst wird — be-
reits ein Planentwurf vor. Im nichsten Verfahrensschritt wird dieser
Entwurf im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
der Offentlichkeit vorgestellt. § 3 Abs. 1 BauGB spricht davon, dass die
Offentlichkeit moglichst frithzeitig iiber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fur die
Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen,
und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich zu un-
terrichten ist; der Offentlichkeit ist dabei Gelegenheit zur AuRerung
und Erorterung zu geben. In welcher Form die Gemeinde diese Of-
fentlichkeitsbeteiligung vornimmrt, regelt das Gesetz nicht. Notwendig
ist lediglich, dass die interessierte Offentlichkeit die erforderlichen In-
formationen tiber die Planungsziele erhilt und Gelegenheit bekommt,
darauf zu reagieren. Insbesondere muss die Gemeinde bei der friithzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung die Formalititen des § 3 Abs. 2 BauGB
nicht beachten; es gentigt beispielsweise, dass eine Biirgerversammlung
durchgefiihrt wird oder auch dass die Offentlichkeit lediglich Gelegen-
heit zur Vorsprache bei der Gemeinde erhilt.

Gem. § 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB kann von der frithzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung im Ubrigen dann abgesehen werden, wenn sich bei Aufstel-
lung eines Bebauungsplans die Planungsabsicht der Gemeinde auf das
Plangebiet und die Nachbargebiete nicht oder nur unwesentlich aus-
wirkt oder wenn die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung
mit der Offentlichkeit bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt sind.
SchlieRlich kann auf die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung auch
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dann verzichtet werden, wenn ein vereinfachtes Verfahren nach § 13
BauGB oder prinzipiell auch, wenn ein beschleunigtes Verfahren nach
§ 13a oder § 13b BauGB durchgefiihrt wird.

2.2.2.3 Friihzeitige Behordenbeteiligung

In der Regel gleichzeitig mit der frithzeitigen Biirgerbeteiligung wer-
den die Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Das EAG-Bau hat in Umsetzung der schon
erwihnten Plan-UP-Richtlinie eine zweistufige Behordenbeteiligung —
dhnlich wie bei der Offentlichkeitsbeteiligung — zwingend festgelegt.
Das heifdt, dass auch die Behorden und sonstigen Triger offentlicher
Belange zum Bauleitplanentwurf zweimal zu horen sind. Der erste
Durchgang der frithzeitigen Behérdenbeteiligung dient dabei insbeson-
dere dazu, den Untersuchungsrahmen der von der Gemeinde durch-
zufithrenden Umweltprifung abzustecken, indem den Behorden Ge-
legenheit zu geben ist, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und den Detaillierungsgrad dieser Umweltpriifung dufern zu
konnen. Die frithzeitige Behdrdenbeteiligung bildet damit den von der
EU-Richtlinie vorgeschriebenen sog. ,,scoping-Termin®. Der Gemeinde
steht es bei der frithzeitigen Behordenbeteiligung frei, ein klassisches
Beteiligungsverfahren zu wihlen oder die betroffenen Behérden und
sonstigen Triger offentlicher Belange etwa in einer Gesprachsrunde zu
informieren und anzuhéren.

Als Triger offentlicher Belange bezeichnet man Behorden oder sonsti-
ge Einrichtungen, denen durch Gesetz oder auf Grund eines Gesetzes
eine offentliche Aufgabe zugewiesen ist, die auch die Wahrnehmung
solcher Interessen umfasst, die von stidtebaulichem Belang fiir die Bau-
leitplanung sind. Wichtige Behorden bzw. Triger offentlicher Belange
sind beispielsweise die untere Bauaufsichtsbehorde, die untere Natur-
schutzbehorde, die untere Denkmalschutzbehorde — die regelmifSig auf
der Ebene des Landratsamtes zusammengefasst sind —, das Wasser-
wirtschaftsamt und das StraRenbauamt. Die anerkannten Naturschutz-
verbinde gehoren hingegen nicht zu den Triagern offentlicher Belange
und koénnen ihre Anregungen und Bedenken im Rahmen der Offent-
lichkeitsbeteiligung vorbringen. Wichtig ist, dass nur die Behorden und
sonstigen Triager offentlicher Belange beteiligt werden miissen, deren
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Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt wird. Insbesondere bei
Plandnderungen kommt es daher vor, dass nur wenige Behorden oder
Triger offentlicher Belange eingeschaltet werden miissen.

Zu beachten ist auch, dass die Auferungen der Behorden und sons-
tigen Triger offentlicher Belange in aller Regel lediglich Abwagungs-
material darstellen. Nur ausnahmsweise sind die Vorstellungen der
Behorden fiir die Gemeinde strikt zu beachten, nimlich dann, wenn
zwingende gesetzliche Vorgaben bestehen; so kann natiirlich in einem
durch Rechtsverordnung festgesetzten Naturschutzgebiet, wo bauliche
Anlagen ausdriicklich ausgeschlossen sind, keine Bebauungsplanung
etwa fiir ein Wohngebiet Bestand haben. Im Ubrigen — und das sind die
weitaus meisten Fille — hat die Gemeinde aber die Stellungnahmen der
Behorden zwar bei der Abwigung zu berticksichtigen, muss den fachli-
chen Vorstellungen jedoch nicht unbedingt nachkommen, wenn ander-
weitige Griinde fuir die von der Gemeinde gewiinschte Planungsabsicht
sprechen. Dies hat der Gesetzgeber auch in § 4a Abs. 1 BauGB noch ein-
mal deutlich ausgedriickt.

Hiufig klagen die Gemeinden iiber die umfangreichen und sie einen-
genden Stellungnahmen der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange.
Genau genommen sind diese Klagen jedenfalls teilweise nicht berech-
tigt. Zwar ist hiufig in den Stellungnahmen nicht erkennbar, welche
Aussagen fur die Gemeinden bindend sind und welche lediglich in die
Abwigung eingehen. Je mehr Informationen von den Behorden und Tri-
gern oOffentlicher Belange an die Gemeinde gelangen, je umfangreicher
also die Basis der Abwigungsentscheidung ist, desto wahrscheinlicher
ist es aber, dass die von der Gemeinde gefundenen Ergebnisse rechtlich
nicht zu beanstanden sind. Kurz gesagt: Je mehr Informationen die Ge-
meinde besitzt und abwigt, desto rechtssicherer wird ihre Planung.

2.2.2.4 Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Liegen die Informationen aus der frithzeitigen Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung vor, muss sich auch der Gemeinderat damit ausei-
nandersetzen. Der Entwurf des Bauleitplans hat nach diesen Verfah-
rensschritten dann bereits einen relativ konkreten Stand erreicht. Den
Beschluss, den der Gemeinderat in diesem Stadium — also nach der Be-
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handlung der genannten Stellungnahmen — fasst, nennt man den Bil-
ligungs- und Auslegungsbeschluss. Dieser Beschluss wird vom Ge-
setzgeber nicht ausdriicklich erwihnt, er ist aber Voraussetzung dafiir,
dass der Bauleitplanentwurf in die férmliche Biirgerbeteiligung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB gegeben werden kann. Deshalb wird dieser Beschluss
teilweise auch als Offenlagebeschluss bezeichnet.

2.2.2.5 Formliche Offentlichkeitsbeteiligung

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs hat zentrale Bedeutung fiir
die gesetzlich vorgeschriebene Offentlichkeitsbeteiligung, sie ist nach
dem Willen des Gesetzes sozusagen ihr Kernstiick. Werden die Vorga-
ben des § 3 Abs. 2 BauGB nicht beachtet, fithrt dies folgerichtig in vie-
len Fillen zur Nichtigkeit des Bebauungsplans. Deshalb ist in diesem
Verfahrensstadium besondere Vorsicht geboten. Die féormliche Offent-
lichkeitsbeteiligung beginnt gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB damit, dass
Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, mindestens eine Woche
vorher ortsiiblich bekannt gemacht werden und zwar mit dem Hinweis
darauf, dass Anregungen wihrend der Auslegungstrist vorgebracht wer-
den konnen und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung tiber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kon-
nen. Die Bekanntmachung hat in einer Weise zu erfolgen, die geeignet
ist, dem an der Bauleitplanung Interessierten sein Interesse an Infor-
mation und Beteiligung durch Anregungen und Bedenken bewusst zu
machen und dadurch eine gemeindliche Offentlichkeit herzustellen.

Besondere Schwierigkeiten macht dabei die Forderung des Gesetzes,
dass die Bekanntmachung auch Angaben tiber die Arten umweltbe-
zogener Informationen enthalten muss, die bei der Gemeinde verfiig-
bar sind. Das Bundesverwaltungsgericht hat dazu festgestellt, dass diese
Angaben nicht identisch mit den spiter auszulegenden Unterlagen sein
miissen; denn ausgelegt werden ausdriicklich (nur) die nach Einschit-
zung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen. Die Gemeinde hat die Informationen vielmehr
nach Themenblécken zusammenzufassen und diese in der Auslegungs-
bekanntmachung schlagwortartig zu charakterisieren. Das Bekannt-
machungserfordernis erstreckt sich dabei auch auf solche Arten ver-
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figbarer Umweltinformationen, die in Stellungnahmen enthalten sind,
die die Gemeinde fiir unwesentlich hilt und deshalb nicht auszulegen
beabsichtigt. Der (bloRe) Hinweis auf den Umweltbericht gentigt nicht,
denn dieser ermoglicht keine inhaltliche Einschdtzung dariiber, welche
Umweltbelange in einer konkreten Planung bisher thematisiert worden
sind.

Die Entwiirfe der Bauleitpline sind dann mit der Begriindung — also
einschlieRlich des Umweltberichts — auf die Dauer eines Monats (we-
gen des Monats Februar mindestens jedoch fuir die Dauer von 30 Tagen)
offentlich auszulegen. Bei Vorliegen eines wichtigen Grundes muss die
Frist angemessen verlingert werden. Eine solche Verldngerung diirfte
bei besonders komplexen Planungsentscheidungen oder bei einer Aus-
legung in der Haupturlaubszeit im Sommer in Frage kommen. Mit
ausgelegt werden miissen auch die nach Einschitzung der Gemeinde
wesentlichen, umweltbezogenen Stellungnahmen. Die fristgemaR vor-
gebrachten Anregungen sind dann zu priifen und das Ergebnis ist den
Einwendungsfihrern mitzuteilen. Diese Regelung ist letztlich nur eine
Klarstellung, dass das, was im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
gedullert wurde, prinzipiell zum Abwigungsmaterial gehort und in die
Abwigungsentscheidung des Gemeinderats einbezogen werden muss
und dass das Ergebnis der gemeindlichen Entscheidung den Biirgern
auch zur Kenntnis zu geben ist.

Soll der Planentwurf — etwa wegen bestimmter Anregungen, die im
Auslegungsverfahren vorgebracht wurden — nochmals geiandert wer-
den, muss auch die Auslegung wiederholt werden, um der Offentlichkeit
Gelegenheit zu geben, zu der gednderten Fassung Stellung zu nehmen.
Dabei enthilt § 4a Abs. 3 BauGB gewisse Verfahrenserleichterungen. So
kann bei der erneuten Auslegung bestimmt werden, dass sich Anregun-
gen auf die gednderten oder erginzten Teile beschrinken miissen. Die
Dauer der Auslegung kann angemessen verkiirzt werden. Werden durch
die Anderung oder Erginzung des Bauleitplanentwurfs die Grundziige
der Planung nicht beriihrt, kann die Einholung der Stellungnahmen
auf die von der Anderung oder Erginzung betroffene Offentlichkeit be-
schriankt werden.
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2.2.2.6 Zweite Behordenbeteiligung

Die ,,zweite“ Behordenbeteiligung gemif § 4 Abs. 2 BauGB wird in aller
Regel zeitgleich mit der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung durchge-
fihrt werden. Die Behorden und die sonstigen Triger dffentlicher Be-
lange haben danach ihre Stellungnahmen prinzipiell innerhalb eines
Monats abzugeben. Auch hier gilt, dass die Gemeinde bei Vorliegen
eines wichtigen Grundes die Frist angemessen verlidngern soll. Ein Blick
in den Wortlaut der Vorschrift lohnt, um die Funktion dieser Behérden-
beteiligung niher zu beleuchten: Die Behorden sollen sich insbesondere
bei ihren Stellungnahmen auf ihren Aufgabenbereich beschrinken. Sie
haben Aufschluss tiber von ithnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete
Planungen und sonstige Maffnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung
zu geben, die fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung des Ge-
biets bedeutsam sein konnen. Verfiigen die Behorden tiber Informatio-
nen, die fiir die Ermittlung und Bewertung des Abwigungsmaterials
zweckdienlich sind, haben sie diese Informationen ebenfalls der Ge-
meinde zur Verfiigung zu stellen. Die Behorden sind also auch insoweit
Hilfsstellen fur die gemeindliche Abwigungsentscheidung.

Die bei einer nochmaligen Anderung des Planentwurfs oben bei der
Offentlichkeitsbeteiligung beschriebenen Verfahrenserleichterungen
gelten im Ubrigen fiir die — nochmalige — Behérdenbeteiligung sinn-
gemifS.

2.2.2.7 Priaklusionswirkung

§ 4a Abs. 6 BauGB enthilt eine sog. Priklusionswirkung fiir nicht recht-
zeitig abgegebene Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung. Verspitet abgegebene Stellungnahmen von
Behorden oder der Offentlichkeit kénnen danach bei der Beschluss-
fassung iiber den Bauleitplan — wie der Gesetzgeber formuliert — ,,un-
berticksichtigt bleiben®. Allerdings finden sich in der Vorschrift selbst
erhebliche Einschriankungen dieser Praklusionswirkung: Sie tritt dann
nicht ein, wenn die Gemeinde den Inhalt der verspitet abgegebenen
Stellungnahme kannte oder hitte kennen miissen oder wenn deren In-
halt fur die RechtmifRigkeit des Bauleitplans von Bedeutung ist. Un-
geklart ist dabei, wie mit Stellungnahmen umgegangen werden muss,
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die zwar verspitet eingehen, aber der Gemeinde noch vor Satzungsbe-
schluss vorliegen. Es ist davon auszugehen, dass dann die Gemeinde
die Stellungnahme im Sinne des § 4a Abs. 6 BauGB kennt und sie daher
auch in der Abwiigung zu beriicksichtigen hat, wenn sie hierfiir erheb-
lich ist. Vage und problematisch bleibt auch die Abgrenzung der Belan-
ge, die fur die RechtmifRigkeit des Bauleitplans von Bedeutung sind. Im
Grunde stellt die Vorschrift daher vor allem — aber auch lediglich — ein
Signal fiir Behorden und Offentlichkeit dar, ihre Informationen inner-
halb der Monatsfrist der Gemeinde vorzulegen. Die Gemeinde ist im
Ergebnis gut beraten, wenn sie verspitet vorgebrachte Stellungnahmen
trotzdem noch verarbeitet.

2.2.2.8 Einsatz elektronischer Medien

§ 4a Abs. 4 BauGB, der im Jahre 2017 seine derzeitige Form gefunden
hat, verpflichtet die Gemeinde dazu, den Inhalt der ortstiblichen Be-
kanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und die nach § 3 Abs. 2
Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen zusitzlich ins Internet zu stel-
len und tiber ein zentrales Internetportal des Freistaats Bayern zuging-
lich zu machen. Diese Veroffentlichung muss die Gemeinde zusitzlich
zu der ,analogen® Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung durchfiih-
ren. Bei der Behordenbeteiligung geniigt es aber, wenn die Gemeinde
die Stellungnahmen durch Mitteilung von Ort und Dauer der 6ffentli-
chen Auslegung und der Internetadresse einholt. Diese Mitteilung kann
elektronisch — also durch E-Mail — iibermittelt werden. Allerdings hat
die Gemeinde der Behorde auf Verlangen einen Entwurf des Bauleit-
plans und der Begriindung korperlich zu tibermitteln; die Monatsfrist
des § 4 Abs. 2 Satz 2 BauGB verlingert sich dadurch aber nicht.

2.2.2.9 Der Umweltbericht

GemiR § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpli-
nen fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzu-
fihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden, die dann in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden miussen. Insoweit trifft die Gemeinde die Verpflich-
tung zu einer besonderen Dokumentation dieser Belange. Sehr verein-
facht ausgedricke handelt es sich bei dem Umweltbericht also um einen
Aktenordner, dessen Inhalt sich mit den Belangen der Umwelt ausein-
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andersetzt. Aus diesem Befund heraus beantwortet sich auch die Frage,
ob die Gemeinde sich bei der Erarbeitung des Umweltberichts externen
Sachverstands bedienen muss. Das Gesetz kennt keine Anforderungen
an die Qualifikation des Erstellers des Umweltberichts. Wire aus fach-
lichen Griinden schon bisher die Einschaltung eines Sachverstindigen
zur Ermittlung und Bewertung der Umweltbelange — etwa des Natur-
schutzes oder des Immissionsschutzes — erforderlich gewesen, so gilt
das auch im Rahmen der neuen UP-Pflicht. Falls nicht (was bei groRen
und leistungsfihigen Kommunen oder in einfachen Fillen durchaus in
Frage kommut), erarbeitet und betreut den Umweltbericht die Gemein-
deverwaltung selbst. Es stellt sich dartiber hinaus allenfalls die Frage,
wer die Zusammenfassung und die fachtibergreifenden Themen bear-
beitet, die im Rahmen des Umweltberichts anfallen. In aller Regel wird
dies durch den Planfertiger, der sich auch um die Erstellung der Bauleit-
planfassungen kiitmmert, oder eben durch die Gemeinde erledigt.

Der Umweltbericht wird in der Praxis bereits zu Beginn des Planungs-
prozesses — also bei der frithzeitigen Offentlichkeits- bzw. Behordenbe-
teiligung bereits in groben Umrissen vorliegen und dann im Verlauf des
Verfahrens fortgeschrieben. Am Ende des Verfahrens wird der Umwelt-
bericht im Rahmen der Abwigung in die gemeindliche Entscheidung
eingestellt und findet dort seine Berticksichtigung.

Die im Gesetz selbst formulierte Anlage zu §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB
zihlt die notwendigen Bestandteile des Umweltberichts auf. Er zerfillt
grob in drei Teile: eine Einleitung, in der vor allem die Planung selbst
und die maRgeblichen Ziele des Umweltschutzes dargestellt werden,
einen Hauptteil, in dem die ermittelten Umweltauswirkungen beschrie-
ben und bewertet werden, und schlieRlich einen abschlieRenden Teil,
der zusitzliche Angaben enthilt wie etwa die Methodik, die Uberlegun-
gen zum ,Monitoring® sowie eine Zusammenfassung des Umweltbe-
richts. Die in der genannten Anlage vorgeschlagene Reihenfolge bindet
die Gemeinde aber nicht; sie kann selbstverstindlich eine andere Rei-
hung vornehmen oder auch mit Verweisungen arbeiten. Die verlangten
Inhalte sind jedoch zwingend im Umweltbericht abzuarbeiten, wobei
selbstverstiandlich die Dichte der Angaben von den jeweiligen kon-
kreten Umstinden des Einzelfalls abhingt. Die Anlage stellt damit im
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Grunde eine Checkliste fiir die planende Gemeinde dar, die verhindert,
dass wichtige Angaben iibersehen werden und in der Abwigung unbe-
riicksichtigt bleiben.

Das Gesetz enthilt mit § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB eine wichtige Richt-
schnur, welchen Intensitatsgrad die Umweltpriifung aufweisen muss.
Sie muss sich auf das beziehen, was nach gegenwirtigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Priiffmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad angemessenerweise verlangt werden kann. Deut-
lich wird also zunichst, dass die Umweltpriifung nicht dazu dienen
kann, auf dem Sektor der Umwelt neue, bisher unbekannte Kenntnisse
zu erlangen. Dies gilt sowohl fur die anzuwendenden Priifkategorien
und -methoden allgemein als auch fiir die konkret zu untersuchenden
Bereiche. Die Umweltpriifung ist kein wissenschaftlicher Selbstzweck,
sondern dient der ordnungsgemifien Vorbereitung der Abwigungs-
entscheidung je nach den Zielen und Gegebenheiten des betreffenden
Plans. SchlieRlich unterstreicht auch die Formulierung, dass sich die
Umweltprafung nur auf das bezieht, was angemessenerweise verlangt
werden kann, dass bei der Umweltpriifung Erwigungen der Zumutbar-
keit und der Verhiltnismafligkeit anzustellen sind.

2.2.2.10 Satzungsbeschluss — Feststellungsbeschluss

Den Abschluss des Planaufstellungsverfahrens bildet bei Bebauungs-
plinen der Satzungsbeschluss und bei Flichennutzungsplinen der
Feststellungsbeschluss. Im Rahmen der Fassung dieses Beschlusses
trifft der Gemeinderat die abschlieffende Abwigungsentscheidung.

Schliefflich ist dem Flichennutzungsplan oder dem Bebauungsplan
eine zusammenfassende Erklirung beizufiigen tiber die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung berticksichtigt wurden, und aus welchen
Grinden der Plan nach Abwigung mit den gepriiften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewihlt wurde. Diese
Erklarung erfolgt nach der Beschlussfassung tiber den Plan und ist mit
dem Plan und seiner Begriindung zur Einsichtnahme bereitzuhalten.
Die inhaltliche Bedeutung der Erklirung bleibt unklar. Das zustindige
Gremium des Gemeinderats wird in der Praxis nach Feststellungs- oder
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Satzungsbeschluss zusitzlich noch einen Beschluss iiber die Erkldrung
zum Umweltbericht mit den aufgezihlten Inhalten fassen.

2.2.2.11 Genehmigung und Bekanntmachung

Der Flichennutzungsplan bedarf nach § 6 Abs. 1 BauGB der Ge-
nehmigung der hoheren Verwaltungsbehorde. Dies ist regelmiflig das
Landratsamt oder in bestimmten Fillen die Regierung (vgl. § 2 Zu-
standigkeitsverordnung im Bauwesen — ZustVBau). Allerdings hat die
Genehmigungsbehorde keine eigene Planungsentscheidung zu treffen,
sondern sie darf gemif § 6 Abs. 2 BauGB die Genehmigung nur versa-
gen, wenn Rechtsfehler gemacht worden sind. Uber die Genehmigung
ist innerhalb von drei Monaten zu entscheiden. Lediglich aus wichti-
gen Griinden kann diese Frist um maximal nochmals drei Monate ver-
lingert werden. Wird die Genehmigung erteilt, hat die Gemeinde dies
ortsiiblich bekannt zu machen. Mit dieser Bekanntmachung wird der
Flichennutzungsplan wirksam.

Bebauungspline benotigen regelmiflig keine Genehmigung. Ledig-
lich dann, wenn sie nicht aus dem Flichennutzungsplan entwickelt
sind, missen sie vom Landratsamt oder von der Regierung genehmigt
werden (§ 10 Abs. 2 BauGB). Falls keine Genehmigung notwendig ist,
kann die Gemeinde nach dem Satzungsbeschluss diesen sofort bekannt
machen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

GemiR §§ 6a Abs. 2 und 10a Abs. 2 BauGB sollen der wirksame Flichen-
nutzungsplan und der wirksame Bebauungsplan mit der Begriindung
und der zusammenfassenden Erklirung erginzend auch ins Internet
eingestellt und tiber ein zentrales Internetportal des Freistaats Bayern
zuginglich gemacht werden.

2.2.2.12 Das ,,Monitoring“

Seit dem In-Kraft-Treten des EAG-Bau im Juli 2004 endet die Aufgabe
der Bauleitplanung der Gemeinde nicht mit dem Satzungs- oder Fest-
stellungsbeschluss. Gemif$ § 4c BauGB haben die Gemeinden die er-
heblichen Umweltauswirkungen zu tiberwachen, die auf Grund der
Durchfithrung der Bauleitplidne eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der
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Lage zu sein, geeignete Mafnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Diese
Uberwachungspflicht ist also in mehrfacher Hinsicht fiir die Gemeinde
eingeschrinkt. Zunichst geht es um die erheblichen Umweltauswir-
kungen. Auswirkungen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle bleiben
von vornherein aufSen vor. Es geht auch ausschlieRlich um die Umwelt-
auswirkungen der Planung, mit anderen Worten fihrt § 4c BauGB
keine allgemeine Vollzugskontrollpflicht fiir die Gemeinden ein. Viel-
mehr bleibt es dabei, dass fiir den Vollzug eines Bauleitplans die Bau-
aufsichtsbehorde zustindig bleibt.

Zielrichtung der Vorschrift sind im Ubrigen insbesondere die unvor-
hergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Die Vorschrift be-
schiftigt sich also mit den Umweltauswirkungen, die bei der Planauf-
stellung von der Gemeinde lediglich prognostiziert worden sind, sei
es dass sie von der Natur der Sache nicht sicher vorhergesagt werden
koénnen — wie etwa ein erwartetes Verkehrsaufkommen —, sei es dass die
angewandten Prifmethoden insoweit keine absolute Genauigkeit auf-
weisen. Auch hier zeigt sich wieder, dass die Gemeinde nicht verpflich-
tet ist, im Rahmen der Umweltpriifung neue Forschungserkenntnisse
zu gewinnen, sondern dass ausdriicklich entsprechende Unsicherheiten
hingenommen werden.

Wie das Monitoring funktioniert, also wann und in welcher Weise die
Gemeinde ihre Prognose der Umweltauswirkungen tberwacht, be-
stimmt sie eigenverantwortlich selbst. Dazu hat sie im Umweltbericht
eine Beschreibung der geplanten Mafnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfithrung der Bauleitpline auf die
Umwelt aufzunehmen. Dabei konnen je nach betroffenem Umweltbe-
reich ginzlich unterschiedliche Uberwachungsmaftnahmen in Betracht
kommen. Die Gemeinde hat sich aber im Vorfeld ihrer Planungsent-
scheidung mit der Uberwachung zu befassen und im Rahmen der Ab-
wigung hinreichende Mechanismen vorzusehen. Folgerichtig besitzt
die Gemeinde auch im Rahmen des Monitoring den ihr zukommenden
Gestaltungsspielraum, der nur in engen Grenzen auf seine RechtmifSig-
keit tiberpriift werden kann. Mit anderen Worten kann nur dann von
einem Rechtsfehler ausgegangen werden, wenn die Gemeinde entweder
{iber iiberhaupt kein Uberwachungskonzept verfiigt oder die vorge-
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schlagenen MafRnahmen schlechterdings ungeeignet sind, die Progno-
seentscheidung der Gemeinde in Bezug auf die Umweltbelange hinrei-
chend zu untersuchen.

Beispiel: Die Gemeinde plant ein neues Gewerbegebiet, das iiber eine be-
reits vorhandene Strafse erschlossen werden soll. Diese StrafSe fiihrt an
einem existierenden Wohngebiet vorbei. Im Rahmen der Abwdgung hat
sich die Gemeinde mit der zusdtzlichen Verkehrsbelastung fiir die Bewoh-
ner dieses Wohngebiets auseinanderzusetzen und zu prognostizieren, ob der
hinzukommende Ldrm noch zumutbar ist. Als ,,Monitoring* kdme jetzt in
Frage, dass die Gemeinde nach einer bestimmten Zeit eine Verkehrszdahlung
durchfiihrt, um erkennen zu kénnen, ob ihre Vorhersage der zusdtzlichen
Larmbelastung den Tatsachen entspricht.

Eine ausdriickliche Anordnung, wie die Gemeinde vorzugehen hat,
wenn sie feststellt, dass ihre Prognose unzutreffend war, enthilt das Ge-
setz allerdings nicht.

223 Wann kann die Gemeinde ein vereinfachtes Verfahren

anwenden und was bringt es?

Eine Erleichterung beim Bauleitplanverfahren enthélt § 13 BauGB, der

Modifikationen im Rahmen des sog. vereinfachten Verfahrens vorsieht.

Das vereinfachte Verfahren ist dabei in drei Grundsituationen an-

wendbar:

* durch die Anderung eines Bauleitplans — erfasst werden also Flichen-
nutzungsplan und Bebauungsplan, allerdings nicht Erstaufstellun-
gen — werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, oder

* durch die Aufstellung eines Bebauungsplans — Flichennutzungs-
plane bleiben hier also auffen vor — in einem Gebiet nach § 34 BauGB
wird der sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zu-
lassigkeitsmaf3stab nicht wesentlich verandert,

* der Bebauungsplan enthilt lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a
oder Abs. 2 b.

Wann durch eine Anderung die Grundziige eines Bauleitplans nicht
beriihrt werden, ist eine duflerst schwierige, nur im Einzelfall zu beant-
wortende Fragestellung. Grundlage fur die Interpretation des Begriffs
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muss auch die Rolle sein, die § 13 BauGB im Rahmen der Verpflichtung
fur die Gemeinde spielt, keine Umweltpriifung durchfithren zu miis-
sen. Die Anderungen des Bauleitplans miissen so marginal sein, dass sie
sich in der Betroffenheit einzelner im Plangebiet gelegener Grundstiicke
erschopfen und keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten
sein diirfen, so dass insbesondere eine umfassende Beteiligung der Of-
fentlichkeit nicht erforderlich ist. Vor diesem Hintergrund findet tiber
die Interpretation des Begriffs der Grundziige der Planung doch wie-
der eine gewisse Vorprifung statt, ob erhebliche Umweltauswirkungen
einer Bauleitplanung zu besorgen sind. Faustregelhaft verkiirzt ist das
vereinfachte Verfahren umso eher anwendbar, je weniger Grundstiicke
im Planbereich betroffen sind; es kann nicht benutzt werden, wenn viele
oder gar alle Flichen von der Anderung beriihrt werden.

Neben diesem quantitativen Aspekt liefert einen wichtigen inhaltlichen
Anhaltspunkt fiir die Auslegung des Begriffs der Grundzige der Pla-
nung auch der Katalog des § 30 Abs. 1 BauGB. Im Zweifel wird man
annehmen diirfen, dass immer dann, wenn eine Festsetzung geindert
wird, die den Bebauungsplan zu einem qualifizierten macht — also Art
und MaR der baulichen Nutzung und tiberbaubare Grundstiicksfli-
che —, ein Grundzug der Planung tangiert wird. Dies gilt natiirlich wie-
der nicht schlechthin und insbesondere nicht in Fillen, in denen eine
solche Festsetzung nur punktuell — bezogen auf ein Grundstiick oder
einige wenige Grundstiicke — geandert wird.

2004 ins Gesetz aufgenommen wurde die Variante der fehlenden Ver-
dnderung des sich aus der niheren Umgebung ergebenden Zulassig-
keitsmaf3stabs nach § 34 BauGB. Gemeint sind dabei Bebauungspli-
ne, die in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil das vorhandene
Baurecht lediglich sichern, ordnen oder gar einschranken und nicht —
jedentfalls in erheblicher Weise — neues Baurecht schaffen wollen.

Beispiel: Die Gemeinde begrenzt durch einfachen Bebauungsplan die Zahl
der Wohnungen in einem Dorfgebiet zur Erhaltung der dorflichen Struktur
des Ortsteils oder sie schliefSt Einzelhandel in einem Gewerbegebiet aus, um
die Attraktivitdit der Innenstadt zu erhalten.
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Schlief§lich kann das vereinfachte Verfahren auch auf Bebauungspline
angewandt werden, die lediglich Festsetzungen im Sinne des § 9 Abs.
2a und Abs. 2b BauGB enthalten. Das sind einfache Bebauungspline
zur Steuerung des Einzelhandels und von Vergntigungsstitten.

Gemeinsame Voraussetzung fiir die Anwendung des vereinfachten Ver-
fahrens ist, dass durch den Bauleitplan die Zulissigkeit von UVP-pflich-
tigen Vorhaben nicht vorbereitet oder begriindet werden darf und keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung von FFH-Gebieten oder Vo-
gelschutzgebieten bestehen diirfen.

Wird das vereinfachte Verfahren angewandt,

* kann von der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
abgesehen werden,

* muss nicht die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wer-
den, sondern es geniigt, wenn der betroffenen Offentlichkeit Gelegen-
heit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben wird,

* genligt es, wenn die betroffenen Behorden Gelegenheit zur Stellung-
nahme innerhalb angemessener Frist haben,

* entfallen die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB und die Bekanntgabe im Rahmen der 6f-
fentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informationen
vorhanden sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB); daraus folgt im Ubrigen,
dass auch keine zusammenfassende Erklirung nach § 6 Abs. 5 Satz
3 BauGB bzw. nach § 10 Abs. 4 BauGB erforderlich ist. Ebenso wenig
ist eine Uberwachungspflicht nach § 4c BauGB vorgesehen. Die Ge-
meinde hat im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 13 Abs.
2 Nr. 2 BauGB lediglich darauf hinzuweisen, dass von einer Umwelt-
prafung abgesehen wird.

224 Wann kann die Gemeinde das beschleunigte Verfahren
anwenden und was bringt es?

Das beschleunigte Verfahren kennt zwei Anwendungsbereiche: Bebau-

ungspliane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB und Ortsrandbe-

bauungspline fiir Wohnbebauung nach § 13b BauGB.
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2.2.4.1 Bebauungspline der Innenentwicklung

Seit 2008 konnen Bebauungspline der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden. Das sind gemifRR § 13a Abs.
1 Satz 1 BauGB Bebauungspline fir die Wiedernutzbarmachung von
Flichen, die Nachverdichtung oder andere Mafinahmen der Innenent-
wicklung. Kein Bebauungsplan der Innenentwicklung wire etwa eine
Planung im bisherigen AuRenbereich, die einen Gewerbebetrieb aus
dem Innerort absiedelt, um die dortigen Flichen einer verbesserten
(verdichteten) Bebauung zuzufithren. Vielmehr muss der entsprechen-
de Bebauungsplan selbst die Innerortsfliche erfassen. Wann in diesem
Zusammenhang von einer Innenentwicklung gesprochen werden kann,
bleibt aber vergleichsweise undeutlich. Klar ist, dass von § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB auch innerértliche Flichen erfasst werden, die keinem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil angehoren, sondern einen Auflenbe-
reich im Innenbereich bilden. Umgekehrt versteht sich von selbst, dass
die typische ,grine Wiese“ auRerhalb der Ortslage selbstverstandlich
nicht gemeint sein kann, sondern dass es eben um Flidchen gehen muss,
die —im weitesten Sinne und nicht geméfS § 34 BauGB —innerhalb einer
vorhandenen Bebauung liegen. In Frage kommen daher vor allem Um-
nutzungen, brachgefallene Flichen bzw. Konversionsflichen.

Aus europarechtlichen Griinden musste der Gesetzgeber eine grofien-

miflige Beschriankung der Bebauungspline vorsehen, die im be-

schleunigten Verfahren aufgestellt werden konnen. Dazu hat das Gesetz
drei Kategorien geschaffen:

* Bleibt der Bebauungsplan unter 20000 m? festgesetzte Grundfliche,
so ist das beschleunigte Verfahren prinzipiell immer anwendbar.

* Zwischen 20000 m? und 70000 m? festgesetzte Grundfldche hat die
Gemeinde eine tiberschligige Prifung vorzunehmen und abzuschit-
zen, ob voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Falls dies nicht der Fall ist, kann das beschleunigte Verfahren
angewandt werden.

* Ab 70000 m? festgesetzter Grundfliche kommt das beschleunigte
Verfahren nicht mehr in Betracht.

Wichtig ist, dass es nicht um den Geltungsbereich des Bebauungsplans

geht, sondern um die festgesetzte Grundfliche, also etwas vereinfacht

ausgedriickt um die zu erwartende Versiegelung,.

60



Wieder aus europarechtlichen Griinden konnte der Gesetzgeber bei be-

stimmten Bebauungsplinen — wegen ihrer Umweltrelevanz — die Um-

weltprifung nicht ausschliefRen und damit das beschleunigte Verfahren
nicht zum Tragen kommen lassen. Das Gesetz kennt zwei Fille:

* GemiR § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren aus-
geschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer
UVP nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen

* Gemif! §13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren
schlieRlich ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrich-
tigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzgiiter be-
stehen. Damit sind Bebauungspline gemeint, die Beeintrachtigungen
im Sinne der FFH- oder der Vogelschutzrichtlinie befarchten lassen.

Die erste — und vielleicht wichtigste — Rechtsfolge im beschleunigten
Verfahren enthilt § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB, wonach die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend gelten. Dies bedeutet zunichst, dass die ,erste Runde®
der Offentlichkeitsbeteiligung und der Behordenbeteiligung entfallen
kann und dass im Rahmen der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung
sowie der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gewisse Modi-
fikationen gelten.

Viel wichtiger ist jedoch der Verweis auf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wo-
nach auch im beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB ab-
gesehen werden kann. Ebenso wenig ist ein ,Monitoring® nach § 4c
BauGB notwendig. Natiirlich bedeutet dies nur, dass die Gemeinde die
entsprechenden Formalien nicht abzuarbeiten hat. Die Anforderungen
an die Abwigung bleiben im beschleunigten Verfahren ungeschmilert
erhalten. Mit anderen Worten hat die Gemeinde auch im beschleunig-
ten Verfahren die betroffenen Umweltbelange hinreichend zu ermitteln,
zu gewichten und anderen Belangen mit diesem Gewicht gegentiberzu-
stellen.
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§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB beschiftigt sich mit dem Fall, dass ein be-
absichtigter Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht. Im beschleunigten Verfahren kann dieser Bebau-
ungsplan aufgestellt werden, bevor der Flichennutzungsplan geéindert
oder erginzt ist. Dabei darf selbstverstindlich die geordnete Entwick-
lung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden. Eine Genehmi-
gung dieses Bebauungsplans durch die hohere Verwaltungsbehorde —
also Landratsamt oder Regierung — ist nicht erforderlich.

GemiR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist bei Bebauungsplanen, die im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden und die weniger als 20000
m? festgesetzte Grundfliche besitzen, ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich nicht erforderlich, also die Eingriffsregelung nicht anwendbar.

2.2.4.2 Ortsrandbebauungspline fiir Wohnbebauung

Im Jahre 2017 hat der Gesetzgeber das beschleunigte Verfahren auf Be-
bauungspline ausgedehnt, die am Ortsrand aufgestellt werden sollen
und die dem Bau von Wohnungen dienen.

Im Einzelnen miussen folgende Voraussetzungen fiir die Anwendung

des beschleunigten Verfahrens erfiillt sein:

— Der Bebauungsplan muss sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlief$en. Das kann — auch wenn der Wortlaut der Vor-
schrift insoweit ungenau ist — ein Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB,
aber auch Bebauung sein, die auf der Grundlage eines qualifizierten
oder vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstanden ist. Anschlie-
Ren bedeutet, dass sich die nach § 13b BauGB neu entstehende Be-
bauung nach stddtebaulichen Gesichtspunkten geordnet aus der vor-
handenen Bebauung heraus entwickeln muss. Eine nur punktuelle
Anbindung duirfte dabei regelmifig nicht ausreichen.

— Die Zulassigkeit von Wohnnutzung muss begriindet werden. Deshalb
kommen selbstverstindlich reine Wohngebiete nach § 3 BauNVO in
Frage. Ob auch allgemeine Wohngebiete tiber § 13b BauGB geplant
werden diirfen, ist noch nicht vollstindig geklirt. Die (bayerische)
Rechtsprechung scheint dabei eher zuriickhaltend zu sein und ver-
langt von der Gemeinde, in diesem Fall Nutzungen auszuschlieRen,
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die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden konnen.

—Schlieflich muss die festgesetzte Grundfliche weniger als
10.000 m? betragen. Wie bei § 13a BauGB ist bei dieser Begrenzung
nicht der Geltungsbereich des Bebauungsplans gemeint, sondern —
etwas vereinfacht — die versiegelte Fliche.

Die Rechtsfolgen entsprechen dem § 13a BauGB. Es gilt also das Glei-
che, das eben bei dieser Regelung beschrieben worden ist.

§ 13b BauGB ist bis zum 31.12.2019 befristet. Bis zu diesem Zeitpunkt
muss die Gemeinde einen entsprechenden Aufstellungsbeschluss ge-
fasst haben, um noch in den Genuss der Erleichterungen der Vorschrift
zu gelangen. Dann hat sie Zeit bis zum 31.12.2021, um den Satzungsbe-
schluss zu fassen. Gegenwiirtig (also im Sommer 2019) wird allerdings
diskutiert, die Geltung des § 13b BauGB zu verldngern. Das Ergebnis
bleibt abzuwarten.

23 Welchen inhaltlichen Bindungen unterliegt
die Bauleitplanung?

231 Erforderlichkeit der Planung

Eine erste, ganz wichtige Einschrinkung der gemeindlichen Planungs-
hoheit findet sich in § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Die Vorschrift verpflichtet
die Gemeinden Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Trotz des
auf den ersten Blick strengen Wortlauts enthilt die Vorschrift allerdings
keine hohe Hiirde fiir das Planungsermessen. Die Rechtsprechung hat
nidmlich darauf hingewiesen, dass es letztlich wieder die jeweilige pla-
nerische Konzeption der Gemeinde ist, aus der sich ergibt, wann die
stidtebauliche Entwicklung und Ordnung die Aufstellung eines Bau-
leitplans erfordert. Gefordert wird also lediglich, dass die Gemeinde
tiberhaupt ein planerisches Konzept besitzt und dass der beabsichtigte
Bauleitplan prinzipiell dazu geeignet ist, dieses Konzept auch umzu-
setzen.
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Dabei besitzt die Gemeinde aber ein weites, von den Gerichten nur sehr
eingeschrinkt iiberpriifbares planerisches Ermessen. Die Gemeinde soll
bewusst Stadtebaupolitik betreiben. An der Erforderlichkeit mangelt es
daher nur bei groben, einigermaflen offensichtlichen Missgriffen.
Die Schranke des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB hat in der Praxis deshalb vor
allem in folgenden Fallkonstellationen Bedeutung gewonnen:

* Eine stidtebauliche Konzeption im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB fehlt
dann, wenn die Bauleitplanung keine stidtebauliche Rechtferti-
gung besitzt, insbesondere lediglich eine Gefilligkeitsplanung aus
unsachlichen Griinden darstellt, etwa dann, wenn ausschlieflich ein
bestimmter Grundstiickseigentiimer begiinstigt werden soll.

Beispiel 1: Die Gemeinde schliefSt Einzelhandelsbetriebe aus, nur um vor-
handene Hindler vor Konkurrenz zu schiitzen, oder sie erkldrt ausdriick-
lich, unter Hintanstellung anderer Gesichtspunkte nur noch dort Bauland
ausweisen zu wollen, wo sie selbst Eigentiimer der Fldchen ist.

Beispiel 2: Ein Bebauungsplan, der neues Baurecht schaffen will, aber die
Art der baulichen Nutzung nicht regelt, weil die Gemeinde glaubt, wegen
der Gefahr eines Etikettenschwindels kein Dorfgebiet festsetzen zu konnen,
es aber wegen in der Ndhe vorhandener Landwirtschaft auch nicht wagt,
ein Wohngebiet zu planen, kann im AufSenbereich die Zuldssigkeit von Bau-
vorhaben nicht begriinden und ist daher nicht erforderlich. Im Ubrigen
wiirde ein solches Vorgehen auch gegen das Gebot der Konfliktbewdltigung,
das im Spannungsfeld zwischen Erforderlichkeit und Abwdgung angesiedelt
ist, verstofSen.

Allerdings geniigt eine Bauleitplanung gleichwohl dem Leitziel der ge-
ordneten stidtebaulichen Entwicklung, wenn neben solche sachfrem-
den Gesichtspunkte planungsrechtlich tragfihige Rechtfertigungsgrin-
de treten. Deutlich wird also, dass der von der Gemeinde gegebenen
Begriindung fiir die Bauleitplanung eine ganz zentrale Rolle zukommt.

* Dies gilt auch und gerade bei der zweiten Fallgruppe moglicherweise
fehlender planerischer Konzeption. Von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird
ndmlich auch die sog. Negativplanung verboten. Dabei darf jedoch
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nicht iibersehen werden, dass jede positive Planung auch negative,
also Vorhaben ausschlieRende Wirkungen besitzt. Daraus folgt, dass
Festsetzungen in einem Bebauungsplan nicht schon dann als Nega-
tivplanung nichtig sind, wenn ihr Hauptzweck in der Verhinderung
bestimmter stidtebaulich relevanter Nutzungen besteht, sondern nur
dann, wenn sie nicht dem planerischen Willen der Gemeinde ent-
sprechen und nur vorgeschoben sind, um eine andere Nutzung zu
verhindern.

Beispiel: Die Festsetzung einer Griinfldache auf einem privaten Grundstiick
kann deshalb fehlerhaft sein, weil damit keine stddtebauliche Zielsetzung
verfolgt, also die Grinfldche eigentlich gar nicht gewollt wird, sondern der
entsprechende Grundstiickseigentiimer lediglich dafiir ,bestraft” werden
soll, dass er beispielsweise bestimmte stddtebauliche Vertrdge im Vorfeld der
Bauleitplanung mit der Gemeinde nicht abschliefSen wollte.

* § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB greift auch dann ein, wenn ein Bebauungsplan
etwas festsetzt, was sich realistischerweise nicht umsetzen wird
oder — wenn es sich moglicherweise umsetzen konnte — der fiir einen
Bebauungsplan ,normale® Zeithorizont deutlich tiberschritten wird.

Beispiel 1: Ein Bebauungsplan fiir einen Sportplatz wdre mangels Erfor-
derlichkeit beispielsweise dann nichtig, wenn feststiinde, dass die geltenden
Larmgrenzwerte fiir Sportanlagen auch unter Beriicksichtigung von zu-
sdtzlichen LdrmschutzmafSnahmen und Betriebszeiteneinschrdankungen
nicht eingehalten werden kénnen.

Beispiel 2: Nichtig ist ein Bebauungsplan auch dann, wenn er fiir das Ge-
lande eines vorhandenen Kernkraftwerks, das auf der Grundlage einer be-
stehenden Genehmigung noch 20 Jahre betrieben werden soll, die Nutzung
von regenerativen Energien festsetzen wiirde.

2.3.2 Ziele der Raumordnung

Eine weitere Bindung der Bauleitplanung stellt § 1 Abs. 4 BauGB dar.
Danach sind die Bauleitpline den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Die Vorschrift trigt dem Umstand Rechnung, dass sich Planungen
auf ortlicher Ebene in aller Regel hoherstufigen Planungen unterzuord-
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nen haben. In Bayern findet man solche Planungen und damit auch
Ziele der Raumordnung vor allem im Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP), das von der Staatsregierung mit Zustimmung des Baye-
rischen Landtags als Rechtsverordnung beschlossen wird, und in den
Regionalplidnen der 18 Regionen in Bayern, die von den Regionalen Pla-
nungsverbinden — Zusammenschliisse der dortigen Stadte, Gemeinden
und Landkreise — erarbeitet werden.

Die wichtigsten Ziele der Raumordnung lassen sich in drei Kategorien

einteilen:

* Raumstrukturelle Festlegungen: also beispielsweise Raumkatego-
rien (lindlicher Raum, Verdichtungsraum, Raum mit besonderem
Handlungsbedarf), Zentrenfunktionen (Metropolen, Regionalzent-
ren, Oberzentren, Mittelzentren, Grundzentren), Entwicklungsachsen
und groffrdumig tibergreifende Freiriume.

* Anzustrebende Funktions- und Nutzungszuweisungen: Vorrang-,
Vorbehalts- und Eignungsgebiete insbesondere fiir den Bodenschatz-
abbau.

* Standorte und Trassen der Infrastruktur: etwa Verkehrsachsen oder
grofere Ver- und Entsorgungsprojekte.

Mit der Formulierung ,,sind anzupassen® verdeutlicht der Gesetzgeber,
dass — soweit die Bindung dieser Vorschrift reicht — kein Abwagungs-
spielraum fiir die Gemeinde in der Bauleitplanung zuriickbleibt. Ein
Bauleitplan, der gegen ein Ziel der Raumordnung verstof3t, ist mit ande-
ren Worten von vornherein nichtig. Auch wenn noch so nachvollziehba-
re Griinde fuir die gemeindliche Bauleitplanung vorliegen mogen, darf
die Gemeinde gleichwohl keine Entscheidung treffen, die einem Ziel
der Raumordnung nicht entspricht.

Zwei in der Praxis sehr wichtige Beispiele fur nicht abwigbare raum-
ordnerische Ziele sind das im LEP enthaltene sog. ,,Anbindegebot*
sowie die Bindungen im Zusammenhang mit der Ansiedlung grofR-
flachigen Einzelhandels. Das Anbindegebot verpflichtet dabei die Ge-
meinde, neue Siedlungsflichen moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen; die Regelung selbst enthilt dann ei-
nige Ausnahmen, etwa wenn ein grofRflichiger produzierender Betrieb
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mit einer MindestgroRe von 3 ha aus Griinden der Ortsbildgestaltung
nicht angebunden realisiert werden soll. Bei den Bindungen zum grof2-
flachigen Einzelhandel sieht das LEP detaillierte Regelungen vor, in
welchen Gemeinden unter welchen Voraussetzungen und in welcher
Grofle entsprechende Flichen vorgesehen werden diirfen.

Allerdings besteht die dargestellte Bindungswirkung nur gegentiber
wirklichen Zielen der Raumordnung. Das heiflt, dass beispielsweise
eine landesplanerische Beurteilung als Ergebnis eines Raumordnungs-
verfahrens kein solches Ziel darstellt, sie also nur als Abwigungsmate-
rial in die gemeindliche Entscheidung eingestellt werden muss. Keine
strikte Bindungswirkung haben auch blof$e Grundsitze der Raumord-
nung, die zwar im Rahmen der Abwigung ein erhebliches Gewicht be-
sitzen, gleichwohl aber bei Vorliegen entsprechend gewichtiger anderer
Griinde tiberwunden werden konnen.

Schliefflich beinhalten die Ziele der Raumordnung selbst nicht selten
Auslegungs- und Konkretisierungsspielriume, die von der Gemein-
de bei der Abwigung genutzt werden diirfen.

Ein Beispiel fiir eine zwingend zu beriicksichtigende Zielentscheidung der
Raumordnung stellt etwa ein im Regionalplan parzellenscharf festgesetz-
ter Griinzug dar. Ein Bebauungsplan, der darin bauliche Anlagen vorsehen
wiirde, wiirde an §1 Abs. 4 BauGB scheitern. Etwas Anderes gilte etwa
dann, wenn ein Regionalplan die Anordnung enthalten wiirde, dass auf
die Freihaltung besonderes landschaftsprigender Hiigelkuppen zu achten
sei. Hier hat die planende Gemeinde Spielrdume sowohl beim Begriff der
»Landschaftsprdagung* als auch bei der Beachtungspflicht.

2.33 Das Abwigungsgebot

Kernstiick jeder Entscheidung im Rahmen der Bauleitplanung stellt die
Abwigung dar. Der Gesetzgeber umschreibt den Vorgang in § 1 Abs. 7
BauGB dadurch, dass er von der Gemeinde verlangt, bei der Aufstellung
der Bauleitpline die dffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwigen. In § 1 Abs. 6 BauGB sowie in
§ 1a BauGB findet sich ein Katalog von Belangen, die bei der Abwi-
gung regelmiRig beriicksichtigt werden miissen. Eine Lektiire dieser
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»Checkliste“ ist jedem der sich mit bauleitplanerischer Abwigung aus-
einanderzusetzen hat, dringend zu empfehlen. Was Abwigung bedeutet
und wie sie funktioniert, wird aus diesen Formulierungen jedoch noch
nicht klar.

Der Abwigungsvorgang lisst sich nur schwer in abstrakte Worte fassen.
Abwigung heiflt dabei zunichst nicht, dass die Gemeinde willkiirlich
bestimmte Belange einfach weg wigen konnte; mit anderen Worten:
sie benotigt fur jede Entscheidung eine nachvollziehbare, stidtebauli-
che Begriindung. Auf der anderen Seite meint Abwigung, dass die Ge-
meinde einen sehr breiten Entscheidungsspielraum besitzt, welche Lo-
sungsmoglichkeit aus dem zur Verfiigung stehenden Variantenkatalog
sie wihlt. Rechtswidrig und nichtig ist eine Planungsentscheidung erst
dann, wenn dieser Entscheidungskorridor verlassen wird.

Folgerichtig hat die Rechtsprechung eine Systematik von Abwigungs-
fehlern entwickelt, die, wenn sie realisiert werden, den Bauleitplan feh-
lerhaft machen. Man unterscheidet dabei vier Fehlerkategorien:

* Von Abwiagungsausfall spricht man, wenn eine (sachgerechte) Ab-
wigung Uberhaupt nicht stattfindet. Ein solcher Abwigungsausfall
kommt in der Praxis insbesondere dann vor, wenn sich die Gemein-
de — etwa in einem Vertrag — vorweg zu einem bestimmten Ergebnis
verpflichtet und deshalb annimmt, keine Abwigung mehr vorneh-
men zu konnen.

* Ein Abwiagungsdefizit liegt dann vor, wenn in die Abwigung an Be-
langen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie hitte
eingestellt werden miissen. Ein solches Abwigungsdefizit liegt bei-
spielsweise dann vor, wenn die Gemeinde trotz bestehendem Altlas-
tenverdacht es unterlisst, weitere Untersuchungen vorzunehmen.

* Als Abwiagungsfehleinschiatzung bezeichnet man eine Situation, in
der die Gemeinde die Bedeutung der betroffenen Belange verkennt.
Dies kann dann der Fall sein, wenn die Gemeinde zum Beispiel zwar
wahrnimmt, dass im beabsichtigten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans naturschutzfachlich duferst wertvolle Flichen liegen, die Ge-
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meinde jedoch filschlicherweise diese fachlich richtige Einschitzung
nicht teilt und nur von einer geringen Bedeutung fiir den Naturschutz
ausgeht.

* SchlieRlich kann die Gemeinde den Ausgleich zwischen den von der
Planung beriihrten Belangen in einer Weise vornehmen, die zur ob-
jektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auler Verhiltnis steht (Ab-
wigungsdisproportionalitit). Ein solcher Fehler liegt dann vor,
wenn die Gemeinde einem Belang den Vorzug gibt, der ganz offen-
sichtlich dem zuriickgestellten Belang an Gewicht nicht gleichkommt.

Die Gemeinde kann also sowohl im Abwiagungsverfahren als auch
im Abwigungsergebnis Fehler machen. Dabei ist wichtig, dass ein Ab-
wigungsfehler — etwa in Form eines Abwigungsdefizits — auch dann
beachtlich ist, wenn das Abwigungsergebnis fehlerfrei erreichbar gewe-
sen wire. Das Unterlassen weiterer Untersuchungen bei Vorliegen eines
Aldastenverdachts macht den Bebauungsplan also unabhingig davon
nichtig, ob sich dieser Altlastenverdacht spiter bestitigt oder nicht.

Man kann den Abwigungsvorgang daher auch in drei Schritte unter-
teilen, die alle vollstindig und fehlerfrei durchgefithrt werden miissen:

* Zunichst missen die beachtlichen Belange vollstindig ermittelt
werden. Eingestellt werden muss dabei alles, was im Rahmen der Of-
fentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behorden und der
sonstigen Triger offentlicher Belange geltend gemacht wurde, und al-
les, was sich der Gemeinde aufdringt. Lediglich geringfiigig betroffe-
ne und nicht schutzwiirdige Belange miissen nicht eingestellt werden.

* Diese Belange miissen dann in ihrer Betroffenheit richtig erfasst
und gewichtet werden. Dabei ist davon auszugehen, dass alle Be-
lange grundsitzlich gleichrangig sind, dass also nicht automatisch
beispielsweise die Belange von Natur und Landschaft wichtiger sind
als das Interesse der Gemeinde an der Entwicklung von Gewerbege-
bieten. Allerdings miissen die Belange in ihrem jeweiligen konkreten
Gewicht eingestellt werden. Das bedeutet, dass z. B. der Belang von
Natur und Landschaft umso schwerer wiegt, je seltener und bedeu-
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tender ein bestimmtes Biotop ist, in das durch die Bauleitplanung ein-
gegriffen werden soll.

Schliefflich miissen die Belange in einer dem VerhiltnismaRigkeits-
prinzip entsprechenden Weise miteinander zum Ausgleich ge-
bracht werden. Hier hilft das Bild der Waage ein wenig weiter, um zu
verdeutlichen, was die Gemeinde tun muss. Die Waage muss in ein im
wahrsten Sinne des Wortes ausgewogenes Verhiltnis gebracht werden.
Das heiRt letztlich nichts anderes, als dass die Griinde, die fiir die Pla-
nung sprechen, mindestens genauso schwer wiegen miissen wie die
Belange, in die durch die Planung eingegriffen wird. Hier liegt aber
auch der eigentliche Gestaltungsspielraum der Gemeinde, die eigen-
verantwortlich zu entscheiden hat, welchen Belangen sie letztlich zur
Durchsetzung verhilft und welche sie zurtickstellen muss.

An dieser Stelle konnen auch nicht annihernd alle Probleme, die sich
um die Abwigungsentscheidung ranken, angesprochen oder gar ab-
schlieRend behandelt werden. Einige immer wieder auftauchende
Schwerpunkte seien aber herausgegriffen:

Einen ganz besonderen Stellenwert nehmen bei der Abwigung die
Eigentumsbelange ein. Die Rechtsprechung legt grofRen Wert darauf,
dass die Gemeinde sich mit den Interessen der Eigentiimer intensiv
auseinandersetzt. Probleme entstehen hier vor allem bei Bebauungs-
plinen, die in das Eigentumsrecht der Betroffenen eingreifen oder die
vorhandenes Baurecht einschrinken oder gar wegnehmen. Bei solchen
Planungen muss die Gemeinde besonders sorgfiltig vorgehen und die
stidtebauliche Begriindung fiir ihr Vorgehen dufferst eingehend aus-
arbeiten. Das heiflt aber nicht, dass die Gemeinde allen Wiinschen der
Eigentiimer nachgeben muss; liegen entsprechend gewichtige Belange
vor, darf die Gemeinde selbstverstindlich auch Baurechte neu ordnen
oder im Ausnahmefall auch Baurecht zuriickziehen. Ob und in welcher
Form fiir ein solches Vorgehen Entschidigung zu leisten ist, wird noch
darzustellen sein (vgl. unten 2.7).

Beispiel 1: Wenn die Gemeinde in einem neuen Baugebiet ohne Not — also
vor allem ohne dass topographische Besonderheiten vorliegen wiirden — die
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ErschliefSungsstrafSe auf eine private Fldche plant, obwohl ihr selbst eine
mindestens gleich geeignete Fldche in dem Gebiet gehort, handelt sie ab-
wdgungsfehlerhaft.

Beispiel 2: Grundsdtzlich gerechtfertigt konnte ein Bebauungsplan in einem
vorhandenen Ort sein, der nach § 34 BauGB prinzipiell vorhandenes Bau-
recht auf bestehenden Bauliicken reduziert oder wegnimmt, um damit freie
Blicke auf einen See zu gewdhrleisten.

Zentral bei fast jeder Bauleitplanung ist die Beachtung des Grundsatzes
der Konfliktbewiltigung. Ein Bauleitplan ist dazu da, stddtebauliche
oder sonstige Nutzungskonflikte zu l6sen oder — wenn sie bereits vor-
handen sein sollten — jedenfalls nicht zu verschirfen. Neue oder zu-
sitzliche Konflikte darf ein Bauleitplan niemals bewirken. Gerade hier
wire es fatal, wenn die Gemeinde erkannte Problemfragen ,,unter den
Teppich kehren“ wiirde; vielmehr muss sie insbesondere in der Begriin-
dung zur Bauleitplanung zeigen, dass sie die Konfliktsituation erkannt
hat und dass sie sie in einer bestimmten Weise l6sen will. In Bezug auf
den Losungsweg und das Losungsziel besitzt die Gemeinde aber wieder
einen weiten Gestaltungsspielraum.

Beispiel: Wenn die Gemeinde in der Ndihe einer viel befahrenen StrafSe ein
Wohngebiet plant, muss sie sich dieser Problematik stellen und sich zumin-
dest tiber die zu erwartende Lirmbelastung bzw. iiber Lirmminderungs-
moglichkeiten durch ein Ldrmschutzgutachten kundig machen. Welche
MafSnahmen dann im konkreten Fall festgesetzt werden, ist dann im Rah-
men der Abwdgung zu entscheiden.

Die Gemeinde setzt in der Nihe einer Gefliigelmastanlage ein Wohn-
gebiet fest. Zur Losung des Geruchskonflikts iibernehmen die Eigen-
tiimer eine grundbuchrechtlich abgesicherte Duldungsverpflichtung
fur die entstehenden Geriiche. Ein solches Vorgehen wire abwigungs-
fehlerhaft. Der Konflikt wird gerade nicht bewiltigt, sondern sogar ver-
festigt; es tritt also das Gegenteil von Konfliktlosung ein.

Nicht selten spielen bei Nutzungskonflikten technische Regelwerke
eine wichtige Rolle. Sie sollen der Gemeinde helfen, Zumutbarkeits-
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schwellen zu erkennen und planerisch darauf zu reagieren. Im Bereich
des Lirmschutzes sind dies z. B. die DIN 18005 (Schallschutz im Stid-
tebau), die 16. BImSchV (Verkehrswegelirmschutzverordnung) oder die
18. BImSchV (Sportanlagenlirmschutzverordnung), bei landwirtschaft-
lichen Geruchsemissionen ist an die VDI-Richtlinie 3471 — Emissions-
minderung Tierhaltung Schweine oder an die sog. Geruchsimmissions-
richtlinie (GIRL) zu denken. Wichtig ist zu erkennen, dass all diese
Normen zwar wertvolle Anhaltspunkte fiir die Gemeinde sind, sie sich
also bei ihrer Planung regelmifRig daran zu orientieren hat, dass die
technischen Regelwerke aber die Abwigung nicht rigoros und strikt
binden, sondern in den Grenzen einer ordnungsgeméifRen Entscheidung
selbst abwigungsfihig sind.

Beispiel: Das Bundesverwaltungsgericht hat es zugelassen, dass die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 in einem konkreten Fall um 5 dB(A) iiber-
schritten wurden, weil die Gemeinde hierfiir ausreichende Griinde vortra-
gen konnte.

In den letzten Jahren hat der Grundsatz des Vorrangs der Innenent-
wicklung besonderes Gewicht erlangt. Insbesondere in den durch die
BauGB-Novelle 2013 eingefiigten Bestimmungen des § 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB sowie des § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Bedeutung der Innenent-
wicklung vom Gesetzgeber nochmals in aller Deutlichkeit hervorgehoben
worden. Zu beachten ist aber, dass die entsprechenden Erwigungen Teil
der Gesamtabwigung sind. Es gibt insbesondere keine ,,Baulandsperre®
oder ein ,,Versiegelungsverbot“. Allerdings muss sich die Gemeinde bei
jeder AuRenentwicklung zunichst tiber ihre Innenentwicklungspotentia-
le klar werden und bei einer AuRenentwicklung Griinde dafiir liefern, wa-
rum diese nicht nutzbar sind bzw. warum das stidtebauliche Ziel damit
nicht oder zumindest nicht gleichwertig erreichbar ist.

Die Abwigung ist das schwerste Stiick Arbeit fiir den Gemeinderat bei
der Bauleitplanung. Er sollte sich an dieser Stelle besondere Miihe ge-
ben und sich intensiv mit den einzelnen Belangen und Interessen aus-
einander setzen. Dies fithrt zum einen zu einer rechtssicheren, aber
zum anderen auch zu einer sachgerechten, eben ,ausgewogenen® Pla-
nungsentscheidung. Die Gemeinderite sollten bei ihrer Entscheidung
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zwei Eigenschaften in den Vordergrund stellen: Ehrlichkeit und Mut.
Ehrlichkeit bedeutet, dass sich jedes einzelne Gemeinderatsmitglied
immer fragen sollte, ob das, was geplant wird, wirklich so gewollt ist
und auch durchgesetzt werden soll. Unehrlich wire eine Planung auch
dann, wenn sie letztlich nicht der stidtebaulichen Entwicklung und
Ordnung der Gemeinde dienen wiirde, sondern den partikularen Ein-
zelinteressen von bestimmten Grundeigentiimern oder Investoren. Mut
heiflt, auf die Richtigkeit der eigenen Beurteilung und Einschitzung zu
vertrauen und weder Angst davor zu haben, auch einmal gegen einen
behordlichen oder privaten Wunsch zu entscheiden, noch sich hinter
den Stellungnahmen der Triger offentlicher Belange zu verstecken.

2.34 Das Entwicklungsgebot

Die Aufteilung der Bauleitplanung in zwei Ebenen erfordert eine rechtli-
che Regelung tiber deren Verzahnung, Dies leistet in erster Linie § 8 Abs.
2 Satz 1 BauGB, wonach Bebauungsplidne aus dem Flichennutzungs-
plan zu entwickeln sind. Mit anderen Worten ist ein Bebauungsplan
nur dann rechtlich einwandfrei zustande gekommen, wenn er auf dem
giiltigen Flichennutzungsplan fuft und seine Aussagen umsetzt und
konkretisiert. Dabei ist zu beachten, dass der Flichennutzungsplan in
seinen planerischen Aussagen von vornherein erheblich unschirfer ist
als der spitere Bebauungsplan. Daraus folgt, dass der Bebauungsplan
durchaus von dem notwendig groben Raster sachlich und raumlich ab-
weichen darf, solange die Grundkonzeption des Flichennutzungsplans
gewahrt bleibrt.

Beispiel: Die Gemeinde setzt in einer im Fldchennutzungsplan als Misch-
gebiet dargestellten Fldche im Bebauungsplan eine Griinfldche fest, die der
Wohnbevolkerung des Mischgebiets als Kinderspielplatz dienen soll; gegen
ein solches Vorgehen spricht nichts. Dem Entwicklungsgebot nicht mehr
geniigen wiirde aber eine Planung, die statt eines Mischgebiets im gesamten
Bereich ein allgemeines Wohngebiet festsetzen wiirde.

§ 8 BauGB enthilt selbst drei Varianten, die das Entwicklungsgebot
wieder etwas auflockern. Von Ausnahmen zu sprechen, wiirde aller-
dings zu weit gehen, da die Regelungen die Bindung an den Flichen-
nutzungsplan gleichwohl aufrechterhalten:
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* Gemif! § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist ein Flichennutzungsplan dann
nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die stidte-
bauliche Entwicklung zu ordnen. Die Vorschrift erfasst also nur Fille,
in denen kein Flichennutzungsplan vorhanden ist, diirfte also in der
Praxis nur selten vorkommen.

GemifR § 8 Abs. 3 BauGB kann eine erforderliche Anderung des Fli-
chennutzungsplans gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans erfolgen (Parallelverfahren). Insoweit wird also auf die Ver-
zahnung zwischen Flichennutzungsplan und Bebauungsplan nicht
verzichtet, sondern nur eine verfahrensmifSige Erleichterung ange-
ordnet. Dies ist der in der Praxis weitaus am hiufigsten vorkommen-
de Fall.

Schlieflich kann nach § 8 Abs. 4 BauGB ein vom Flichennutzungs-
plan abweichender Bebauungsplan aufgestellt werden, wenn drin-
gende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beab-
sichtigten stiddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
entgegenstehen wird (vorzeitiger Bebauungsplan).

2.3.5 Das interkommunale Abstimmungsgebot

Wihrend die Planungshoheit an der Gemeindegrenze ihr logisches

Ende findet, reichen die Wirkungen der Bauleitpline nicht selten iiber

das Gemeindegebiet hinaus. Deshalb ordnet § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB

an, dass die Bauleitpline benachbarter Gemeinden aufeinander abzu-
stimmen sind. Diese Forderung enthilt genau genommen zwei Kompo-
nenten:

* In formeller Hinsicht sind die Nachbargemeinden zu horen und ihre
Stellungsnahmen einzuholen. Diese Verpflichtung entspricht der Be-
hordenbeteiligung nach § 4 BauGB.

* In materieller Hinsicht hat die planende Gemeinde die Belange der
betroffenen Nachbargemeinden in die Abwigungsentscheidung ein-
zubeziehen. Damit handelt es sich bei § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB um
einen Unterfall des § 1 Abs. 7 BauGB.

Schwierig ist nicht selten, was unter dem Begriff der Nachbargemeinde
zu verstehen ist. Die planende Gemeinde hat dabei sicher nicht nur,
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aber auch nicht immer, alle angrenzenden Gemeinden zu beteiligen.
Vielmehr ist zu ermitteln, ob die konkret beabsichtigte Planung — wie
es das Bundesverwaltungsgericht formuliert — unmittelbare Auswir-
kungen gewichtiger Art auf die andere Gemeinde haben kann. Ist
dies der Fall, handelt es sich bei den betroffenen Kommunen um Nach-
bargemeinden.

Beispiel 1: Eine Gemeinde plant ein neues Gewerbegebiet. Offensichtlich
ist, dass sich der Hauptteil des Zu- und Abfahrtverkehrs tiber eine StrafSe
abwickeln wiirde, die im Gebiet der Nachbargemeinde liegt und dort an
einem Wohngebiet vorbeifiihrt. Diese Nachbargemeinde ist sicherlich nach
§ 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu beteiligen.

Beispiel 2: Eine Gemeinde plant ein Sondergebiet ,Einzelhandel mit
40.000 m? Verkaufsfldche. In einem solchen Fall miissten alle Gemeinden
als Nachbargemeinden im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB einbezogen
werden, bei denen mit Auswirkungen gewichtiger Art in Form von Kauf-
kraftabfliissen gerechnet werden muss. Das konnen auch Gemeinden sein,
die raumlich nicht unmittelbar angrenzen.

§ 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB verlangt aber nicht, dass die planende Gemeinde
ihre Bauleitplanung unterldsst, wenn unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art auf Nachbargemeinden zu beftrchten sind. Die
Vorschrift fordert lediglich eine sachgerechte Abwiagung mit den ge-
genldufigen Interessen der Nachbargemeinde.

Durch das EAG-Bau 2004 eingefiigt wurde § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
wonach sich die Gemeinden jetzt auch auf die ihnen durch Ziele der
Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf
ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen kénnen. Damit hat der Ge-
setzgeber einen juristischen Streit entschieden, der insbesondere da-
riiber geherrscht hatte, ob eine Gemeinde auf ihre Zentralitdt — also
beispielsweise auf ihre Rolle als Ober- oder Mittelzentrum — pochen
konnen soll, wenn eine Nachbargemeinde Bauleitpline aufstellt, die
dieser Ordnung der zentralen Funktionen zuwiderlaufen.
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2.4 Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

241 Die Grundregeln der Eingriffsregelung

Eine Besonderheit im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplidnen bildet
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die seit 3112.2000 zwin-
gend auf alle Bauleitpldne anzuwenden ist.

Thren Ursprung hat die Eingriffsregelung im Bundesnaturschutzgesetz.
Gemil? § 14 BNatSchG ist ein Eingriff in Natur und Landschaft jede
Veridnderung der Gestalt oder der Nutzung von Grundflichen oder Ver-
dnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfihigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrichtigen
konnen. Nach den insoweit geltenden Vorschriften hat der Eingreifer
zunichst alle vermeidbaren Beeintrichtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen. Bleiben unvermeidbare Beeintrichtigungen zu-
riick, sind diese auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensie-
ren, d. h. nach dem Eingriff darf keine erhebliche Beeintrichtigung des
Naturhaushalts zuriickbleiben, das Landschaftsbild muss landschafts-
gerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet sein. Kénnen unvermeid-
bare Beeintrichtigungen nicht ausgeglichen oder sonst kompensiert
werden, so ist der Eingriff zu unterlassen, wenn bei einer Abwigung
aller Anforderungen an Natur und Landschaft die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege vorgehen. § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB
bestimmt, dass diese Uberlegungen zur Vermeidung und zum Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung prinzipiell nur im Rahmen der Bauleitpla-
nung und insoweit nur als Abwagungsmaterial einzubeziehen sind.

Die Gemeinde hat daher bei der Aufstellung eines Bauleitplans folgen-
den Regelablauf bei ihrer Entscheidungsfindung zu beachten: Zunichst
muss sie den vorhandenen Zustand von Natur und Landschaft erfas-
sen und bewerten. Hierbei diirften vorhandene Landschaftspline einen
wichtigen Beitrag leisten, da auch ihnen die Aufgabe zukommt, insoweit
fachliche Aussagen zu treffen. Danach hat die Gemeinde auch den durch
die Umsetzung des Bebauungsplans hervorgerufenen Eingriff selbst in
Art und AusmaR zu erfassen und zu bewerten. Aus einer Gegeniiber-
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stellung des Zustands von Natur und Landschaft vor dem Eingriff und
des Zustands nach dem Eingriff ermittelt die Gemeinde dann den erfor-
derlichen Kompensationsbedarf und den Umfang der fiir den Ausgleich
erforderlichen Mafnahmen. Aufgrund dieser Untersuchung werden ge-
eignete Flichen fiir die Ausgleichsmafinahmen ausgewihlt. Schlielich
wird auf der Grundlage all dieser Untersuchungen eine Abwigung mit
allen offentlichen und privaten Belangen vorgenommen. Durch die Ein-
bettung der Eingriffsregelung in die bauleitplanerische Abwigung wird
auch deutlich, dass nicht in jedem Fall eine Verpflichtung fiir die Ge-
meinde besteht, einen Eingriff vollstindig auszugleichen; dies gilt auch
vor dem Hintergrund, dass ein Eingriff an anderer Stelle als unmittelbar
am Ort des Eingriffs ausgeglichen werden kann.

Die niheren Vorgaben, wie die Eingriffsregelung in die Bauleitplanung
eingepasst werden kann, trifft § 1a Abs. 3 Sitze 2 bis 5 BauGB. Danach
erfolgt der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in erster Linie durch
geeignete Darstellungen nach § 5 BauGB im Flichennutzungs-
plan als Fliachen fiir den Ausgleich und durch geeignete Festset-
zungen nach § 9 BauGB im Bebauungsplan als Flichen oder Maf3-
nahmen zum Ausgleich. § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB verzichtet darauf,
einen abschlieRenden Katalog von Darstellungen, Festsetzungen oder
MafRnahmen vorzusehen; vielmehr kann die Gemeinde insoweit unter
den Moglichkeiten des § 5 BauGB und des § 9 BauGB frei wihlen, wel-
che Art von Ausgleich bzw. Aufwertung in welchem Umfang sie vorsieht.
Aufwertung in diesem Sinne bedeutet, dass aus Sicht des Naturschutzes
und der Landschaftspflege die Fliche eine erhohte Qualitit erhilt.

Beispiel: Auf einer bislang intensiv landwirtschaftlich genutzten Fldche wird
eine Streuobstwiese angelegt. Die blofSe Erhaltung und Sicherung eines be-
reits vorhandenen wertvollen Landschaftsbestandteils darf im Rahmen der
Abwdigung zu den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege aber
nicht als eine AusgleichsmafSnahme gewertet werden.

Die AusgleichsmafRnahmen miissen nicht innerhalb des Geltungs-
bereichs des eigentlichen Bebauungsplans liegen. § 1a Abs. 3 Satz 3
BauGB macht insoweit deutlich, dass entsprechende Darstellungen und
Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen
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diirfen, soweit dies — insoweit eine Selbstverstindlichkeit — mit einer
geordneten stidtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Dies kann ggf.
auch durch einen eigenen ,,Ausgleichsbebauungsplan® realisiert werden.
Wie weit die Entfernung zwischen dem ,,Eingriffsbebauungsplan“
und der Ausgleichsmafinahme bzw. der Ausgleichsfliche sein darf,
ist noch nicht abschlieRend geklart. Letztlich wird zumindest ein regio-
naler Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich zu fordern sein.

Neben der rdumlichen Trennung von Eingriff und Ausgleich lasst das
Gesetz auch eine zeitliche Streckung zu. Die Gemeinde kann schon
zu einem fritheren Zeitpunkt bestimmte Ausgleichsfestsetzungen oder
-maf¥nahmen vorsehen bzw. bereits umsetzen, die bei der Realisierung
eines spiteren ,Eingriffsbebauungsplans® gleichsam ,abgerechnet
werden. Voraussetzung fur die Einbeziehung einer Fliche in ein solches
,,Oko-Konto® ist zunichst, dass die betreffende Fliche in ihrer 6ko-
logischen Qualitit aufwertbar sein muss. Okologisch bereits wertvolle
Flichen eignen sich also nicht. Die Ausgleichsmafnahmen miissen be-
reits bei ihrer Durchfithrung als solche gekennzeichnet werden, dabei
kommen verschiedene Moglichkeiten in Frage, etwa eine Darstellung
im Flichennutzungsplan oder auch nur die Einbeziehung in ein Kom-
pensationskonzept der Gemeinde. Dariiber hinaus ist selbstverstind-
lich notwendig, dass die Ausgleichsmaffnahmen mit einer geordneten
stidtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie
des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar sein miissen.
Erforderlich ist schlieRlich ein férmlicher Beschluss des zustindigen ge-
meindlichen Kollegialorgans.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 4, 1. Alternative BauGB kann die Gemeinde den
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft anstelle von Darstel-
lungen und Festsetzungen auch durch vertragliche Vereinbarungen
herbeifithren, in denen sich der Vorhabentriger zur Durchfithrung der
erforderlichen Mafdnahmen verpflichtet. Eine entsprechende Moglich-
keit enthilt die Bestimmung iiber die stidtebaulichen Vertrige in § 11
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB.

Die dritte Moglichkeit der Gemeinde — neben Darstellungen und Fest-
setzungen einerseits und vertraglichen Vereinbarungen andererseits —
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besteht nach § 1a Abs. 3 Satz 4, 2. Alternative BauGB darin, geeignete
MafRnahmen zum Ausgleich auf gemeindeeigenen Grundstiicken
durchzufithren. Erforderlich ist dabei, dass die Gemeinde im Verfahren
der Planaufstellung hinreichend genau beschreibt, welche MaRnahmen
sie durchfithren will.

Eine wichtige Klarstellung enthilt schliefflich § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB.
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulissig waren.
Hauptanwendungsbereich sind insoweit brachliegende Gewerbefli-
chen oder Konversionstlidchen, die auch dann umgenutzt werden kon-
nen, wenn ein Ausgleich der daraus entstehenden Eingriffe in Natur
und Landschaft nicht erfolgt.

2.4.2 »Der Bayerische Weg*

Die spannendste Frage bei der Eingriffsregelung ist naturgemaifS, wie
die Eingriffsregelung in der konkreten Bauleitplanung abgearbeitet
werden kann. Dazu hat das Bayerische Umweltministerium gemeinsam
mit der Obersten Baubehorde (heute Staatsministerium fiir Wohnen,
Bau und Verkehr), dem Bayerischen Gemeindetag und dem Bayerischen
Stidtetag den Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft“ entwickelt, der den Gemeinden als praxisnahe und verlissliche
Handreichung dienen soll. Der Leitfaden unterscheidet zunichst zwei
Wege: das vereinfachte Vorgehen und das Regelverfahren.

Hintergrund des vereinfachten Vorgehens ist, dass Fille denkbar
sind, in denen relativ moderate Eingriffe in Flichen erfolgen, die nur
eine geringe Schutzwiirdigkeit aufweisen, bei denen — vergrobert aus-
gedriickt — der Zustand nach Umsetzung der Planung fiir Natur und
Landschaftjedenfalls nicht schlechter ist als vorher. Deshalb wurde eine
Checkliste erarbeitet, die diesen Gedankengang konkretisiert. Grund-
voraussetzung fiir die Anwendung der Checkliste ist eine 6kologisch
geringwertige Ausgangssituation, die beabsichtigte Festsetzung eines
Wohngebiets mit einer GRZ, die nicht tiber 03 liegt, das Vorhanden-
sein eines Griinordnungsplans sowie eine Vielzahl von Vermeidungs-
und Verminderungsmafinahmen im Gebiet. Kann eine Gemeinde fiir
einen Bauleitplan alle Fragen der Checkliste mit ,,Ja* beantworten, ist
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der Eingriffsregelung auch ohne zusitzliche Ausgleichstlichen und
Ausgleichsmafnahmen Geniige getan.

[ Planungsvoraussetzungen erfillt?
it i verfiegend m ja | O nein

1. Vorhabenstyp

1.1 Art der baulichen Nutzung Wohngebiet (nach § & BauNve) | Xija | Onein

1.2 Mak der baulichen Nutzung Festgesetzte GRZ unter 0.3 n j2 | Onein

2, Schutzgut Arten und Lebensraume

21 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe B fur Matur und L haben 2ulreflend N ja | Onein

22 ImB g sind g A zur D g und zur MaBnshmen vorgesehen | Xja [ Onein

Lebensraumverbesserung (vol. z.B. Listen 2 und 3a) vorgesehen

3 schutzgut Boden ausreichend Mainahmen vorgesehen | Xia | Onein

4, Schutzgut Wasser

41 Esliegt ein susreichender Flurabstand zum Grundwasser vor ausreichend [ s | Onein

4.2 Quellen und Quelfluren, wasserfuhrende Schichten (Hangschichtwasser) und nicht vorhanden Xm O nein

i eiche (A bleiben

43 Im Baug sind geeig zum Schutz des Wassers vorg ahmen vorgesenen | J{ja | O nein

5 Schutzgut Luft/KLima keine Beeintrachtigung Xﬂ O nein

[: Schutzgut Landschaftsbild

61 Das grenzt an eine an. angrenzend an bestehende Babauung x ja | Onein

6.2  Die Planung und fibr das L oder die wird bercksichiigt x ja | Onein

63  Einbindung in die Landschaft Mafnahmen vorgesehen ;Q ja | Onein I

Beim Regelverfahren arbeitet der genannte Leitfaden mit einer Mat-
rix. Sie stellt drei Kategorien unterschiedlicher Bedeutung einer Fliche
fir Natur und Landschaft (geringe Bedeutung, mittlere Bedeutung und
hohe Bedeutung) zwei Eingriffskategorien (niedriger bis mittlerer Ver-
siegelungsgrad und hoher Versiegelungsgrad) gegentiber. Je nach kon-
kretem Fall kann dann ein Faktor gefunden werden, der den Ausgleichs-
flachenanteil ergibt. Dabei sind Faktorspannen angegeben. Ein niedriger
Faktor kann gewihlt werden, wenn alle Moglichkeiten zur Vermeidung
und Verminderung des Eingriffs genutzt wurden. Dazu gehoren neben
dem stddtebaulichen Entwurf auch umfassende Festsetzungen im De-
tail. Diese sollten auch verschiedene Schutzgiiter betreffen. Enthilt der
Bauleitplan keine oder wenig Vermeidungs- und Verminderungsmaf-
nahmen ist der hohe Wert der jeweils genannten Faktorenspanne zu
verwenden. Die moglichen Abstufungen dazwischen ermdoglichen es,
dem jeweiligen Einzelfall gerecht zu werden.
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Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

GEBIETE UNTERSCHIEDLICHER EINGRIFFSSCHWERE
TypA TypB
(hoher Versiegelungs- und (niedriger bis mittlerer Versiegelungs-
GEBIETE UNTERSCHIEDLICHER putingegiac) unciuteungegiad)
BEDEUTUNG FUR NATURHAUSHALT UND GRZ> 0,35 oder GRZ < 0,35 oder entsprechende
LANDSCHAFTSBILD Eingrifisschwere Eingriffsschwere
Kategorie | Gebiete geringer Bedeutung: FeldAl FeldB1
Ackerflachen
intensiv (] intensiv unfla
Verrohn;teGew&sser 0’3 - 0’6 0,2 - 0,5
(vgl. Liste 1 a)
Kategorie Il Gebiete mittlerer Bedeutung: FeldAll FeldB Il
Nicht standortgeméRe erstaufforstungen und Walder
Bauminseln, Feldgehdlze, Hecken, Hohlwege
|Artenreiches oder extensiv genutztes Griinland,
soweit nicht in Liste 1 c erfafit 0,8 - 1’0 0’5 = 0!8
|Auenstandorte (in besonderen Fallen 0,2)*
isherige Of mit ei
(vgl. Liste 1 b)
Kategorie lll Gebiete hoher Bedeutung: FeldAll FeldB Il
Wilder mit hohem Anteil
standortheimischer Baumarten
Altere Gebiisch- und
und Flu- und - -
Flachen mit Kli i ion fiir besi Bereiche (1 ’0) 3’0 1 ’0 (330)
| EadEn (in Ausnahmefallen dariiber) (in Ausnahmefallen dariiber)
Landschaftselementen
(vgl. Liste 1 c)

Beispiel: Ein Bebauungsplan soll ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,5
auf einer Fldche festsetzen, die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt
wird. In der Matrix ist daher fiir das gesamte Gebiet das Feld A I ma/Sgeb-
lich, das einen Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6 vorsieht. Die Gemeinde
hat sich im Bebauungsplan viele Gedanken zur Okologie gemacht und ent-
sprechend viele Vermeidungs- und VerminderungsmafSnahmen festgesetzt.
Sie wdhlt daher den Faktor 0,3. Betrdgt jetzt die Eingriffsfldche 10000 m?
hat die Gemeinde Ausgleichsflichen von 3.000 m? nachzuweisen.

Natiirlich ist auch der tiber das Regelverfahren erhaltene Wert nur ein
Orientierungswert fiir die Gemeinde, der in der Abwigung noch einmal
uberprift werden muss. Handelt es sich beispielsweise um eine sehr
starke Aufwertung der fiir den Ausgleich vorgesehenen Fliche, kann im
Einzelfall auch ein niedrigerer Wert gentigen.
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Die Abarbeitung der Eingriffsregelung hat nichts mit der — sehr kom-
plizierten — Bayerischen Kompensationsverordnung aus dem Jahre 2013
zu tun. Diese Verordnung befasst sich nur mit dem Ausgleich von Ein-
griffen auRerhalb der Bauleitplanung.

2.5 Die Kunst der Festsetzung (§ 9 BauGB, BauNVO)
Wihrend bei den bisherigen Uberlegungen vor allem rechtliche Bin-
dungen und Einschriankungen im Vordergrund standen, wird es im
weiteren um das eigentliche Feld der Bauleitplanung gehen, sozusagen
um den kreativen Teil, der sich mit der Umsetzung der planerischen
Vorstellungen in konkrete Planfestsetzungen beschiftigt. Die nachfol-
genden Ausfithrungen beschrinken sich im Ubrigen auf den Bebau-
ungsplan, der in der Praxis der hiufigste Anwendungsfall fiir die pla-
nende Gemeinde ist.

Aber auch bei den Festsetzungsmoglichkeiten im Bebauungsplan steht
zunichst nicht die planerische Gestaltungsfreiheit im Vordergrund,
sondern eine gesetzliche Bindung. Die Gemeinde darf im Bebauungs-
plan nicht alles, was sie will, festsetzen, sondern sie benétigt eine Rechts-
grundlage fiir ihre Festsetzung. Mit anderen Worten: die Gemeinde hat
kein Festsetzungserfindungsrecht, sondern ist auf die Instrumenta-
rien beschrinkt, die das Baurecht vorsieht.

2.5.1 Festsetzungen nach § 9 BauGB

Wichtigste Vorschrift in diesem Zusammenhang ist § 9 Abs. 1 BauGB. Er
enthilt einen — abschlieffenden — Katalog von stidtebaulichen Fest-
setzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan. In insgesamt 26 Num-
mern werden von der Festsetzung der Art und des Maf%es der baulichen
Nutzung (Nr. 1) bis zur Festsetzung der Flichen fiir Aufschiittungen,
Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des StraRen-
korpers erforderlich sind, (Nr. 26) fast alle Sachverhalte erfasst, die aus
ortsplanerischer Sicht von Bedeutung sind. Man sollte sich jedenfalls
einmal die Mithe machen, die Auflistung durchzulesen; die Aufzihlung
ist aus sich heraus verstandlich und man erhilt durch die Lektiire einen
guten Uberblick iiber die stidtebaulichen Moglichkeiten eines Bebau-
ungsplans.
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In dem Regelungssystem bleiben trotzdem Liicken offen. Was von § 9
BauGB nicht erfasst wird, kann nicht festgesetzt werden, véllig unab-
hingig davon, ob es stidtebaulich sinnvoll wire oder nicht.

Beispiel: Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB kann im Bebauungsplan die hochst-
zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden festgesetzt werden. Die
Rechtsprechung hat diese Moglichkeit — gemeindefreundlich — so ausgelegt,
dass zuldssigerweise entweder eine absolute Wohnungszahl angegeben wer-
den kann (z. B. max. 3 Wohnungen je Wohngebdude) oder eine relative Zahl
bezogen auf die GrundstiicksgrofSe (z. B. 1 Wohnung je 200 m? Grund-
stiicksfldche). Nicht erlaubt — weil schlicht vom Wortlaut der Vorschrift
nicht gedeckt — wdre aber eine Festsetzung einer bestimmten Wohnungs-
zahl ,je Bauraum* oder die Festlegung der hochstzuldssigen Wohnungszahl
in Nichtwohngebduden.

Zu beachten ist, dass selbstverstiandlich fiir jede Festsetzung in einem
Bebauungsplan auch eine stadtebauliche Rechtfertigung existieren
muss. Es geniigt also nicht, dass man eine Ermichtigungsgrundlage fin-
det, man braucht auch eine ausreichende, den konkreten Fall bertick-
sichtigende Begriindung.

Beispiel: Will die Gemeinde z. B. nach § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB die Ver-
wendung von fossilen Brennstoffen verbieten, reicht es nicht aus, die Rechts-
grundlage zu finden. Man bendétigt eine stddtebauliche Rechtfertigung, die z.
B. in einer besonders sensiblen Nutzung in der Nachbarschaft (Lungensana-
torium) oder in hdufigen Inversionswetterlagen bei einer Hangbebauung ge-
funden werden kann, aber nicht darin, allgemein die Umwelt schiitzen oder
fiir einen Anschluss an das gemeindliche Fernwdrmenetz sorgen zu wollen.

Nach § 9 Abs. 2 BauGB kann die Gemeinde im Bebauungsplan seit
der BauGB-Novelle 2004 ,,zeitbezogenes Baurecht anordnen. In
besonderen Fillen — so das Gesetz — darf festgesetzt werden, dass be-
stimmte im Bebauungsplan festgesetzte bauliche und sonstige Nutzun-
gen und Anlagen nur fir einen bestimmten Zeitraum zulissig oder bis
zum Eintritt bestimmter Umstidnde zulissig oder unzulissig sein sol-
len. Mit anderen Worten wird die Gemeinde erméchtigt, befristete oder
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bedingte Nutzungen festzulegen, sie kann also etwas vergrobert aus-
gedriickt Baurecht auf Zeit gewihren. Dies war nach ganz herrschender
Auffassung bislang nicht moglich gewesen und zwar auch dann, wenn
eine Nutzung, wie der Bodenschatzabbau, aus der Natur der Sache zeit-
lich begrenzt war und sich daher die Frage der Folgenutzung aufge-
dringt hitte. Welche konkreten Problemfelder mit dieser Vorschrift an-
gegangen werden konnen, wird die Praxis weisen, wobei die Kreativitit
der Gemeinden nicht unterschitzt werden darf.

Beispiel: § 9 Abs. 2 BauGB kommt dann in Frage, wenn die unmittelbar an-
stehende Nutzung als Zwischennutzung von vornherein befristet angelegt
ist (z. B. erst Kiesabbau, dann Gewerbegebiet), wenn eine Nutzung irgend-
wann, aber absehbar ihr Ende finden wird und bereits jetzt Bediirfnis fiir
Regelungen in diesem Fall bestehen (z. B. auf die Dauer der Nutzung be-
schranktes Sondergebiet fiir Photovoltaik) oder wenn aus sonstigen Griin-
den eine Nutzung zeitlich vor einer anderen erfolgen muss (z. B. zundchst
die als Larmschutz gedachte, aufSen liegende Riegelbebauung, dann erst die
innen liegende Wohnnutzung).

Voraussetzung fiir die Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB ist das Vor-
liegen eines besonderen Falles. Das bedeutet, dass die Gemeinde iiber
die ohnehin erforderliche stidtebauliche Erforderlichkeit der Festset-
zung hinausgehende Uberlegungen zu ihrem Vorgehen anstellen muss.
Im Bebauungsplan ausdriicklich festgesetzt werden muss im Ubrigen
selbstverstindlich, was als ,bestimmter® Zeitraum oder als ,bestimm-
ter Umstand gemeint ist. Wichtig ist auch, dass sich die Gemeinde —
wie das Gesetz selbst ausdriicklich anordnet — tiber die Zeit nach Aus-
laufen des Baurechts Gedanken machen muss. In aller Regel muss also
im Bebauungsplan die Nachfolgenutzung festgelegt werden.

2.5.2 Die Baunutzungsverordnung

GemiR § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB gehort zu den zentralen Fest-
setzungen eines Bebauungsplans, dass die Art und das MafR der bau-
lichen Nutzung, die Bauweise und die tiberbaubare Grundstiicksfliche
festgesetzt wird. Mit Ausnahme der Bauweise sind diese Festsetzungen
Voraussetzungen fiir das Vorliegen eines qualifizierten Bebauungsplans
nach § 30 Abs. 1 BauGB. Eine ganz wesentliche Hilfestellung fur diese
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Festsetzungen findet sich in der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Die Baunutzungsverordnung basiert auf § 9a Nr.1BauGB; sie ist —wenn
man so will — daher eine ,,hundertprozentige Tochter* des BauGB. Die
Baunutzungsverordnung besitzt die Besonderheit, dass sie ganz regel-
miflig nicht aus sich selbst heraus gilt, sondern nur, wenn und weil die
Gemeinde in einem Bebauungsplan auf sie verweist. Sie ist gleichsam
die Klaviatur, auf der die Gemeinde spielen kann, um ihre planerische
Komposition umsetzen zu kénnen.

Beispiel: Setzt die Gemeinde ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest, so gilt
automatisch —und zwar zundchst unabhdngig davon, ob dies der Gemeinde
bewusst ist oder nicht — die entsprechende Vorschrift des § 4 BauNVO. Die
Festsetzung ,, WA schreibt gleichsam die Vorschrift des § 4 BauNVO in
den Bebauungsplan hinein; regelmafSig zuldssig sind daher in einem WA ge-
mafS § 4 Abs. 2 BauNVO neben Wohngebduden beispielsweise die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden (aber nur diese) Ldden, Schank- und Speise-
wirtschaften, gemdfs § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind z.
B. Betriebe des Beherbergungsgewerbes — also Hotels —, Gartenbaubetriebe
oder Tankstellen.

Allerdings kann die Gemeinde in gewissem Umfang an den von der
BauNVO bereit gestellten Typen von Baugebieten oder auch anderen
Regelinstrumenten Verdnderungen vornehmen, wenn sie dies wiinscht.
Davon wird spiter noch die Rede sein.

Wie bereits erwihnt, gilt die Baunutzungsverordnung nicht aus sich
selbst heraus, sondern nur iiber die Vermittlung eines Bauleitplans, der
die BauNVO gleichsam in sich aufnimmt. Das bedeutet, dass nicht
immer die aktuelle Fassung der BauNVO Anwendung findet, sondern
diejenige, die im Zeitpunkt der Aufstellung des jeweiligen Bauleitplans
galt. § 25 BauNVO bestimmt dabei, dass die Fassung heranzuziehen ist,
die im Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung des Bauleitplans existier-
te. Bei alten Bebauungsplinen darf daher nicht auf die jetzt geltende
Baunutzungsverordnung 1990 abgestellt werden, sondern es sind regel-
mifig frithere Fassungen heranzuziehen. Diese Fassungen unterschei-
den sich zwar meist nicht in wesentlichen Punkten. Bei einigen Themen
ist aber besondere Vorsicht geboten.
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Beispiel: Erst im Jahre 1977 wurde eine Regelung in die BauNVO aufge-
nommen, wonach bei grofsflichigen Einzelhandelsbetrieben, die eine Ge-
schossfldche von 1.500 m2 iiberschreiten, regelmdfSig negative Auswirkun-
gen zu befiirchten sind und sie daher nur in Kerngebieten oder in fiir sie
festgesetzten Sondergebieten zuldssig sein sollen. 1986 wurde die Grofse auf
den noch heute geltenden Wert von 1.200 m? Geschofsfldche herabgesetzt.
In Bebauungspldnen, die dlter sind, konnen im Prinzip auch grofSere Ein-
zelhandelsbetriebe in ,normalen™ Gewerbegebieten zuldssig sein.

Die BauNVO enthilt — wie bereits erwihnt — ndhere Konkretisierungen
zu den Festsetzungsinstrumenten Art und Maf der baulichen Nutzung,
Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche. Im Folgenden sollen ei-
nige wesentliche Aspekte der dafiir zur Verfiigung gestellten Instrumen-
te angesprochen werden.

2.5.2.1 Artder baulichen Nutzung

Der erste Abschnitt der BauNVO — die §§ 1 bis 15 BauNVO — befasst
sich mit der zulidssigen Art der baulichen Nutzung. Zentral sind dafiir
die von der BauNVO bereit gestellten Baugebietstypen. Es gibt gemifd
§ 1 Abs. 2 bzw. 3 BauNVO elf verschiedene Baugebiete, aber eben auch
nur diese elf. Auch hier gilt wieder, dass die Gemeinde kein Baugebiets-
erfindungsrecht besitzt, sondern sich innerhalb der zur Verfiigung ge-
stellten Typen bewegen muss. Die Gemeinde hat dabei den Typus festzu-
setzen, dessen Zwecksetzung sie tatsichlich will. Wenn eine Gemeinde
zwar eigentlich Wohnbebauung wiinscht, aber — um eine erhhte Zu-
mutbarkeit von Larm- und/oder Geruchsimmissionen zu erhalten — ein
Misch- oder Dorfgebiet festsetzt, wird das von der Rechtsprechung als
»Etikettenschwindel“ bezeichnet und fithrt zur Nichtigkeit der entspre-
chenden Planung. In der Praxis setzt die Gemeinde ein Baugebiet im
Ubrigen hiufig nur durch das entsprechende Kiirzel der BauNVO fest,
also z. B. ,,WA* fiir allgemeines Wohngebiet.

Der Typenzwang wird durch zwei Instrumente gemildert: Zum einen
kann die Gemeinde im Rahmen der Festsetzung eines Sondergebiets
ihre individuellen Bediirfnisse einbringen, wenn die anderen Baugebie-
te dazu nicht in der Lage sind. Zum anderen kann die Gemeinde mit
Hilfe des Feinsteuerungsinstrumentariums des § 1 Abs. 4 ff. BauNVO,
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auf das spiter noch kurz eingegangen werden soll, Baugebietstypen ver-
dndern und ihren jeweiligen Wiinschen anpassen.

Die Vorschriften tiber die Baugebiete sind fast durchgiingig gleich auf-
gebaut. Der erste Absatz enthilt die Zwecksetzung des Baugebiets, hier
kann die Gemeinde also den Grundtyp auswihlen; der zweite Absatz
zahlt die regelmiflig zuldssigen Vorhaben auf, der dritte Absatz die nur
ausnahmsweise zuldssigen.

Die elf Baugebietstypen sind:

e Kleinsiedlungsgebiete (WS, § 2 BauNVO): Sie dienen vorwiegend
der Unterbringung von Kleinsiedlungen einschlief§lich von Wohnge-
biduden mit entsprechenden Nutzgirten, landwirtschaftliche Neben-
erwerbsstellen. Die Kleinsiedlungsgebiete haben in der Praxis kaum
Bedeutung.

¢ Reine Wohngebiete (WR, § 3 BauNVO): Sie dienen (nur) dem Woh-
nen. Bei Festsetzung eines reinen Wohngebiets sollte sich die Ge-
meinde bewusst sein, dass aufSer Wohngebiuden fast keine anderen
Nutzungsarten zuldssig sind — ein recht unflexibles Instrument also.
Nicht einmal Schank- und Speisewirtschaften diirften in einem rei-
nen Wohngebiet entstehen.

¢ Allgemeine Wohngebiete (WA, § 4 BauNVO): Sie dienen vorwie-
gend dem Wohnen. Das Nutzungsspektrum wird aber bereits deut-
lich breiter.

* Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung = Beson-
dere Wohngebiete (WB, § 4a BauNVO): dieser Typus kommt nur in
bereits tiberwiegend bebauten Bereichen in Frage, die — wie die Vor-
schrift regelt — aufgrund ausgeiibter Wohnnutzung und vorhandener
sonstiger Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und in denen
unter Berticksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten
und fortentwickelt werden soll. Besondere Wohngebiete haben gerade
in kleineren Gemeinden kaum Bedeutung erlangt.

e Dorfgebiete (MD, § 5 BauNVO): sie dienen der Unterbringung
der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem
Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich storenden Ge-
werbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets die-
nenden Handwerksbetrieben. Die Festsetzung eines so strukturierten

87



Dorfgebiets ,auf der gritnen Wiese® diirfte kaum denkbar sein. Sie
ist nur dann rechtmifig, wenn — ggf. unter Einbeziehung bereits vor-
handener landwirtschaftlicher Betriebe innerhalb des Geltungsbe-
reichs — eine echte Durchmischung der in der Zweckbestimmung ge-
nannten Nutzungen erfolgt. Die Gemeinde sollte sich bei Festsetzung
eines Dorfgebiets immer genau iiberlegen, ob sie eine solche Durch-
mischung wirklich will.

e Mischgebiete (MI, § 6 BauNVO): sie dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich storen. Auch hier muss die Durchmischung von Wohnen und
Gewerbe wirklich gewollt sein. Die Festsetzung eines MI als Puffer
zwischen einem Gewerbegebiet und einem Wohngebiet ist regelma-
Rig unter dem Gesichtspunkt des Etikettenschwindels problematisch
und fithrt nicht selten zu erheblichen Schwierigkeiten in der Umset-
zung: Das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe, das man mit
dem Puffer mildern wollte, kann und soll sich ja innerhalb des MI
gerade realisieren.

¢ Urbane Gebiete (MU, § 6a BauNVO): sie dienen dem Wohnen sowie
der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialne, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Trotz der stidtischen Tendenz in der Benennung dieses Bau-
gebietstyps kann ein MU auch in kleineren und mittleren Gemein-
den festgesetzt werden. Das Urbane Gebiet dhnelt dem Mischgebiet,
unterscheidet sich aber vor allem dadurch, dass im MU die Nutzungs-
mischung insbesondere zwischen Wohnen und Gewerbe nicht gleich-
gewichtig sein muss.

e Kerngebiete (MK, § 7 BauNVO): sie dienen vorwiegend der Unter-
bringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Es handelt sich bei Kern-
gebieten ganz regelmaRig um innerstidtische Gebiete grofRerer Orte.

e Gewerbegebiete (GE, § 8 BauNVO): sie dienen vorwiegend der Un-
terbringung von nicht erheblich belédstigenden Gewerbebetrieben.

¢ Industriegebiete (GI, § 9 BauNVO): sie dienen ausschlielich der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher
Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulissig sind.

¢ Sondergebiete (SO, §§ 10 und 11 BauNVO): hier ist zwischen Son-
dergebieten, die der Erholung dienen, etwa Wochenendhausgebieten,
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Ferienhausgebieten oder Campingplatzgebieten, und sonstigen Son-
dergebieten, die sich von den tibrigen Baugebieten wesentlich unter-
scheiden, zu differenzieren. Die BauNVO nennt fir die letzte Kate-
gorie ebenfalls eine Reihe von Beispielen (insbesondere Ladengebiete,
Gebiete fur Einkaufszentren, Hochschulgebiete, Klinikgebiete). Aller-
dings ist diese Aufzihlung nicht abschlieffend; die Gemeinde kann
dann Sondergebiete schaffen, wenn Vorhaben untergebracht werden
sollen, die in die Zwecksetzung der benannten Baugebiete nicht pas-
sen (z. B. Sondergebiet ,Hotel“ oder Sondergebiet ,landwirtschaft-
liche Aussiedlerhofe).

Mehrfach wurde schon darauf hingewiesen, dass die Gemeinde nicht
sklavisch an den von den Vorschriften der BauNVO vorgezeichneten
Zulassigkeitsvorgaben kleben muss, es vielmehr die Moglichkeit gibt,
dem Instrument eine ganz auf die gemeindlichen Wiinsche und Vor-
stellungen angepasste ,,Melodie“ zu entlocken. Diese Feinsteuerung
leistet § 1 Abs. 4 ff. BauNVO. Der Regelungskomplex gehort sicher mit
zum Kompliziertesten, was das Bauplanungsrecht zu bieten hat, und
es ist nicht erforderlich, dass das einzelne Gemeinderatsmitglied diese
Feinheiten bis ins Detail beherrscht. Hilfreich ist allerdings eine grobe
Vorstellung dessen, was in diesem Feinsteuerungsteil verborgen liegt.
Insoweit sollen einige wesentliche Beispiele gentigen:

* Nach § 1 Abs. 4 BauNVO kann die Gemeinde die Baugebiete nach
§§ 4 bis 9 BauNVO nach der Art der zulissigen Nutzung, nach der Art
der Betriebe und Anlagen und nach deren besonderen Bediirfnissen
und Eigenschaften gliedern. Das heiflt, dass innerhalb des Geltungs-
bereichs eines Bebauungsplans nicht iiberall alle gemaR der jeweili-
gen Gebietskategorie (WA, GE,...) prinzipiell zuldssigen Vorhaben
auch zugelassen werden miissen. Einer der wichtigsten Anwendungs-
fille dieser Gliederungsfunktion ist das Lirmemissionsverhalten der
Betriebe — also eine Eigenschaft im Sinne der genannten Vorschrift.

Beispiel: Die Gemeinde kann ein GE so gliedern, dass in einem Teil nur sol-
che Betriebe zugelassen werden, die vergleichsweise wenig Ldrm machen.
In einem solchen eingeschrinkten GE geht man in der Regel so vor, dass der
vom Gesamtgebiet ausgehende, maximal zuldssige Ldrm rechnerisch auf
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die Baufldchen verteilt wird. Jedem Quadratmeter Grundstiicksfldache wird
dann ein sog. flachenbezogener Schallleistungspegel zugeteilt; je gro-
JSer das Grundstiick, desto mehr Ldarm darf auf ihm gemacht werden. Man
kann sich das vereinfacht als einen ,,Ldrmkuchen* vorstellen, der auf die
Grundstiicke verteilt wird. Wenn alle Grundstiicke ihre Ldarmanteile aus-
niitzen, wird gleichwohl der hichstzuldssige Larmpegel nicht iiberschritten.
Natirlich ist die praktische Umsetzung dieser Methode stark von gutach-
terlichen Auferungen geprdgt, allerdings fiithrt sie zu einer transparenten
und rechtssicheren Methode zur Lésung von Ldrmkonflikten zwischen
Emittenden und Immisionsbelasteten.

* Uber §§ 1 Abs. 5 und 6i. V. m. Abs. 7 BauNVO kann die Gemeinde
die groben Baugebietstypen auf ihre Beduirfnisse zuschneiden. Insbe-
sondere kann sie einzelne Vorhabensgruppen oder Vorhaben, die in
den Baugebietstypen genannt werden, gleichsam hin- und herschie-
ben. Sie kann aus regelmiflig zuldssigen Vorhaben, nur ausnahmswei-
se zuldssige machen oder sie gar fiir unzulissig erkliren, sie kann Aus-
nahmen zu Regelvorhaben machen oder sie aus dem Bebauungsplan
entfernen. Und sie kann dabei mit ganz feinem Skalpell vorgehen und
exakt die Vorhabensarten regeln, die fiir sie wichtig sind, und dabei
Vorhabensarten auch ,erfinden®, die in der BauNVO nicht genannt
sind, solange sie nur abgrenzbar sind und in der Realitit vorkommen.

Beispiel: Die Gemeinde kann in einem WA etwa regeln, dass Anlagen fiir
sportliche Zwecke, die an sich nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssig sind,
lediglich ausnahmsweise zuldssig sein sollen, weil die Gemeinde — wegen
der maoglichen Larmproblematik solcher Anlagen — jeweils eine konkre-
te Einzelfallpriifung durchfiihren will. Die Gemeinde konnte Tankstel-
len (ausnahmsweise im WA zuldssig nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) bei
entsprechender Begriindung in dem konkreten Baugebiet entweder ganz
ausschliefSen oder aber in den Katalog der regelmafSig zuldssigen Vorha-
ben tibernehmen. Sie konnte schliefSlich aus dem Begriff der der Versor-
gung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften (§4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO) eine Unterkategorie ,, Tagescafes” bilden und alle anderen
Schank- und Speisewirtschaften ausschliefSen und, und, und.....
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Letztlich sind bei dieser Detailplanung der Nutzungsarten nur zwei
Einschrankungen zu beachten: Die Gemeinde braucht zum einen je-
weils einen sachlichen, auf stidtebaulichen Erwigungen fullenden
Grund, warum die entsprechende Regelung gewollt ist. Zum anderen
muss sich die Gemeinde bei ihrer Feinsteuerung immer in den Grenzen
der jeweiligen Zwecksetzung des entsprechenden Baugebiets bewegen.

Beispiel: Mit der Zwecksetzung eines allgemeinen Wohngebiets wdre es
nicht vereinbar, wenn Wohngebdude ausgeschlossen wiirden, mit der
Zwecksetzung eines Dorfgebiets, wenn landwirtschaftliche Nutzungen aus-
geschlossen wiirden.

Eine in der Praxis bedeutsame Vorschrift im Zusammenhang mit der
Art der baulichen Nutzung stellt schliefRlich § 15 BauNVO dar, namlich
das Gebot der Riicksichtnahme. Es ist kein Instrument zur Planung,
sondern soll besondere Umstinde des Einzelfalls, die notwendigerwei-
se bei abstrakten Planungen unberticksichtigt bleiben, einbeziehen hel-
fen. Das Rucksichtnahmegebot wird also erst bei der Zulassung eines
Einzelbauvorhabens aktiv. Es kann dazu fithren, dass ein Vorhaben,
das an sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zuléssig wire,
unzulissig wird. Dies ist dann der Fall, wenn das beantragte Bauvor-
haben — etwas vereinfacht ausgedriickt — im Einzelfall der Zweckbe-
stimmung des Baugebiets widerspricht oder solche Belistigungen oder
Stoérungen hervorruft bzw. ihnen ausgesetzt ist, dass eine Zulassung als
unzumutbar erscheint.

Beispiel: Gemdf$ § 4 Abs. 2 Nv. 3 BauNVO sind in einem WA unter ande-
rem auch Anlagen fiir sportliche Zwecke regelmdfSig zuldssig. Diese Regel-
zuldssigkeit kann natiirlich nicht dazu fiihren, dass etwa ein grofSes Fuf3-
ballstadion von der Art der baulichen Nutzung her in diesem Baugebiet
zuldssig ware; vielmehr wiirde ein solches Stadion eindeutig der Zweckset-
zung widersprechen. Es wire nach § 15 BauNVO unzuldssig.

Selbstverstiandlich lassen sich auch Beispiele finden, deren Ergebnis
nicht so eindeutig ablesbar ist. Diese Unsicherheit macht die Beschifti-
gung mit dem Riicksichtnahmegebot in der baurechtlichen Praxis auch
besonders spannend.
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2.5.2.2 Mafs der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung steuert das Bau-

volumen. Auch hier gibt die BauNVO die Instrumente vor, die die Ge-

meinde einsetzen darf. Gemifd § 16 Abs. 2 BauNVO kann das MaR der

baulichen Nutzung namlich bestimmt werden durch Festsetzung:

¢ der Grundflichenzahl (GRZ) oder der GréfRe der Grundflichen (GR)
der baulichen Anlagen,

e der Geschossflichenzahl (GFZ) oder der GrofRe der Geschossfliche
(GF), der Baumassenzahl (BMZ) oder der Baumasse (BM),

* der Zahl der Vollgeschosse (Z),

* der Hohe der baulichen Anlagen (H).

Wie sich aus § 16 Abs. 3 BauNVO ergibt, hat die Gemeinde dabei im-
mer die Grundflichenzahl oder die GréRe der Grundflichen festzu-
setzen. Dartiber hinaus muss die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe
der baulichen Anlagen festgesetzt werden, wenn ohne diese Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- oder Landschaftsbild, be-
eintrachtigt werden konnen — also praktisch immer. Alle anderen MaR-
festsetzungen sind sozusagen freiwillig; die Gemeinde kann mit den
verschiedenen Instrumenten aber regelmiRig exakt das erreichen, was
ihrer planerischen Vorstellung entspricht.

In der Regel werden mit den Maffestsetzungen Hochstmaf3e festgesetzt.
Die Gemeinde kann aber fiir die Geschossflichenzahl oder die GroRe der
Geschossfliche, fiir die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der bau-
lichen Anlagen gleichzeitig auch Mindestmafe festsetzen. Die Zahl der
Vollgeschosse und die Hohe konnen sogar zwingend festgelegt werden.

Die BauNVO bestimmt selbst sehr genau und nicht immer ganz unkom-
pliziert, was unter den MaRkriterien zu verstehen ist. Das Gemeinderats-
mitglied sollte zumindest mit diesen Begriffen umgehen kénnen, um die
planerische Konzeption eines Bebauungsplans ,lesen* zu konnen.

Mit den Begriffen Grundflache (GR) und Grundflichenzahl (GRZ)
setzt sich § 19 BauNVO auseinander. § 19 Abs. 2 BauNVO definiert da-
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bei die zuldssige Grundfliche als den Anteil des Baugrundstiicks, der
von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf, wihrend nach § 19 Abs.
1 BauNVO die GRZ angibt, wie viel Quadratmeter Grundfliche je
Quadratmeter Grundstiicksfliche zulissig sein sollen. Die GR ist also
eine absolute Zahl — z. B. 400 m? Grundfliche je Baugrundstiick —,
die GRZ ist eine relative Zahl — z. B. GRZ 04, d. h. 40% der Baugrund-
stiicksfliache diirfen tiberbaut werden -. Sind in einem Baugebiet die
Baugrundstiicke gleich grof, unterscheiden sich die Ergebnisse der bei-
den Mechanismen nicht.

Beispiel: Haben alle Grundstiicke eine GréfSe von etwa 1000 m?, so ist es
egal, ob die Gemeinde eine GR von 400 m? festlegt oder eine GRZ von 04.
Unterschiede entstehen erst bei unterschiedlichen Grundstiicksgrofsen: die
GRvon 400 m? fiihrt regelmafSig zu gleich grofSen Gebduden, egal wie grofs
das Grundstiick ist, die GRZ von 04 bewirkt gréfSere Gebdude auf grifSe-
ren Grundstiicken und kleinere Gebdude auf kleineren Grundstiicken.

In besonderer Weise behandelt § 19 Abs. 4 BauNVO die Anrechnung
von Garagen und Stellplitzen nebst Zufahrten, Nebenanlagen
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (etwa bei einer Tief-
garage). Diese Flichen werden grundsitzlich mitgerechnet. Allerdings
darf die Grundfliche der genannten Anlagen die zulissige Grundfliche
um bis zu 50% tiberschreiten.

Beispiel: Fiir ein Baugrundstiick mit 1000 m? ist eine GRZ von 0,3 fest-
gesetzt, das bedeutet, dass 300 m? iiberbaut werden diirfen. Zuldssig nach
§19 Abs. 4 BauNVO sind jetzt weitere 150 m? — also insgesamt 450 m? —
itberbaute Fldche, wenn sie von den eben bezeichneten Anlagen iiberbaut
werden sollen. Unzuldssig wdre allerdings, wenn bereits das Hauptgebdude
mehr als 300 m? iiberbauen wiirde, selbst wenn insgesamt — also Neben-
anlagen inklusive — 450 m? iiberbaute Fldche nicht tiberschritten wiirden.

Als HochstmaR der Uberschreitung legt § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO je-
doch die GRZ von 0,8 fest.
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In recht dhnlicher Weise wie bei GR und GRZ regelt § 20 BauNVO die
Geschossfliche (GF) und die Geschossflichenzahl (GFZ). An dieser
Stelle kann nicht auf die Feinheiten der Vollgeschossberechnung einge-
gangen werden, die dulerst kompliziert, wenn auch in der Praxis sehr
folgenreich ist. Das Verstindnis der Grundstruktur geniigt aber in den
meisten Fillen.

Beispiel: Ein Baugrundstiick mit 1000 m? hat eine GFZ von 0,8 zugewie-
sen bekommen. Nur unter Zugrundelegung dieser Festsetzung — natiirlich
muss das Vorhaben auch alle anderen Festsetzungen insbesondere tiber die
Héhenentwicklung oder die Baurdume einhalten — konnte theoretisch ein
eingeschossiges Gebdude mit einer Grundfldche von 800 m? oder auch ein
viergeschossiges Gebdude mit einer Grundfldiche von 200 m? entstehen.
Fiigt man der GFZ von 08 also beispielsweise eine GRZ von 04 hinzu,
steht das entstehende Gebdude — falls das Baurecht ausgenutzt wird — fest:
Grundfliche 400 m? und zwei Vollgeschosse! Ubrigens kann bei dieser
Konstellation noch ein Dachgeschoss dazu kommen, wenn es kein Vollge-
schoss ist, es sei denn der Bebauungsplan setzt etwas anderes fest.

Gerade bei den Maffestsetzungen sollte man im Ubrigen immer an die
grofftmogliche Ausnutzung des Baurechts denken, um die richtige pla-
nerische Entscheidung treffen zu konnen.

Die Festsetzung der Baumasse (BM) oder der Baumassenzahl (BMZ)
funktioniert analog; die Begriffe sind in § 21 BauNVO erklért. Bau-
masse und Baumassenzahl spielen nur in Gewerbegebieten und Indus-
triegebieten eine praktische Rolle; tiber die Festsetzung der Geschoss-
flichen kann in diesen Gebieten die Hohe der baulichen Anlagen nur
unzureichend gesteuert werden, weil die Geschosshohen oft nicht vor-
auszusehen sind.

Die BauNVO selbst enthilt in § 17 BauNVO absolute Hochstzahlen
fir die GRZ, die GFZ und die BMZ, die nur unter engen Voraussetzun-
gen im Bebauungsplan einmal tiberschritten werden diirfen. Sie sind
aus der nachfolgender Tabelle abzulesen.
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Baugebiet GRZ GFZ BMZ

in Kleinsiedlungsgebieten (WS) 02 04 --
in reinen Wohngebieten (WR)
allgemeinen Wohngebieten (WA) 04 1,2 --
Ferienhausgebieten
in besonderen Wohngebieten (WB) 06 16 -

in Dorfgebieten (MD)

Mischgebieten (MI) 06 12 -
in urbanen Gebieten (MU) 0.8 30
in Kerngebieten (MK) 10 30 --
in Gewerbegebieten (GE)
Industriegebieten (GI) 0.8 24 100
sonstigen Sondergebieten
in Wochenendhausgebieten 0,2 0,2 --

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen schlieRlich wird tiber
die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse bzw. tiber die Festsetzung
der Hohe der baulichen Anlagen determiniert. Insbesondere bei der
Festsetzung der Hohe ist auf eindeutige Aussagen im Bebauungsplan zu
achten. Gerade bei Festlegung der Wandhohe sollte im Bebauungsplan
selbst der untere und der obere Bezugspunkt eindeutig bestimmt wer-
den. Die Traufhohe als MafSangabe sollte in der Regel vermieden wer-
den, da die Traufe durch konstruktive Mafnahmen verindert werden
kann; sie eignet sich daher kaum fiir eine eindeutige Hohenbegrenzung.

2.5.2.3 Bauweise

Der Bebauungsplan kann die Bauweise als offene oder geschlosse-
ne Bauweise festsetzen (§ 22 Abs. 1 BauNVO); er kann aber auch eine
davon abweichende Bauweise festlegen (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Die
Bauweise in der BauNVO hat nichts mit der Konstruktion oder den
verwendeten Baumaterialien zu tun. Vielmehr werden in der offenen
Bauweise die Gebiude mit seitlichem Grenzabstand errichtet, in der
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geschlossenen folgerichtig ohne seitlichen Grenzabstand. Atypische
oder abweichende Bauweisen konnen beispielsweise einen einseitigen
Grenzanbau oder den Anbau an die vordere oder riuckwirtige Grund-
stiicksgrenze festschreiben.

Bei der offenen Bauweise ist wichtig, dass ihre Festsetzung nicht unbe-
dingt bedeutet, dass ein Grenzanbau ausgeschlossen ist. Zum einen ist
es moglich, dass auch in der offenen Bauweise die nach der Bauordnung
an der Grenze zulissigen Gebiude — insbesondere die Grenzgaragen
nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO — gebaut und auch aneinander
gebaut werden diirfen. Dadurch kann eine Verkettung der baulichen
Anlagen entstehen. Zum anderen sind nach § 22 Abs. 2 Sitze 1 und
2 BauNVO auch in der offenen Bauweise Doppelhiduser und Haus-
gruppen (Reihenhiuser), deren Auffenwinde jedenfalls teilweise auf
der Grundstiicksgrenze stehen, zulissig, wenn die Gesamtlinge dieser
Hausformen unter 50 m betragt.

Der Bebauungsplan kann in diesem Zusammenhang auch die Haus-
formen festsetzen, also etwa festlegen, dass nur Einzelhduser bzw. keine
Reihenhiuser oder Doppelhiuser zulissig sein sollen. Auch hier muss
man sich aber vergegenwirtigen, was diese Festsetzung bewirkt. Die
Beschrinkung auf Einzelhduser bedeutet nicht, dass nur Einfamilien-
hiuser errichtet werden diirfen. Beim Einzelhaus kommt es vielmehr
zundchst auf die funktionale Selbstindigkeit des Gebaudes an. Auch
ein Einzelhaus ist also ein Gebidude mit einem Eingang und einem
Treppenhaus, selbst wenn sich darin zehn Wohneinheiten befinden. Da
nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zur Defini-
tion des Doppelhauses — und auch der Hausgruppe — gehort, dass eine
Grundstiicksgrenze die Haushilften — bzw. die Reihenhiuser — teilt,
handelt es sich bei einem Gebiude, das aus zwei vertikal aneinander-
gebauten, vollstindig selbstindig nutzbaren Hilften besteht, ebenfalls
um ein Einzelhaus, solange dieses Gebdude auf einem Buchgrundstiick
steht. Erst die teilende Grundstiicksgrenze macht daraus ein Doppel-
haus. Diese Unterscheidung mag man verstehen oder nicht, sie schriankt
jedenfalls die Festsetzungsmoglichkeiten der Gemeinde im Bereich der
Hausformen spirbar ein.
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2.5.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

GemiR § 23 BauNVO werden dieiiberbaubaren Grundstiicksflichen,
die hiufig auch als Baufenster oder Bauriume bezeichnet werden,
durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen
bestimmt. Die Bebauungstiefe hat in der Praxis nur geringe Bedeutung,
so dass sich die weiteren Darlegungen auf Baulinien und Baugrenzen
beschrinken.

Die Baulinien sind das strengere Instrument; auf ihnen muss gebaut
werden. Die Aufenwinde dirfen — von geringftigigen oder ausdriick-
lich im Bebauungsplan vorgesehenen Abweichungen abgesehen (vgl.
§ 23 Abs. 2 Sitze 2 und 3 BauNVO) — weder vortreten noch zuriickblei-
ben. Eine Baulinie setzt man fest, wenn es auf die AuRenwand genau
an dieser Stelle — etwa aus stiddtebaulichen oder lirmschutzfachlichen
Grinden — ankommt. Die Baulinie erkennt man im Bebauungsplan in
der Regel daran, dass sie rot ausgefiihrt ist.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen die baulichen Anlagen die-
se nicht tiberschreiten. Ein Zuriickbleiben ist erlaubt. Innerhalb eines
durch Baugrenzen bestimmten Bauraums kann sich der Bauherr also
gleichsam frei bewegen. Die Baugrenze wird in der Regel im Bebauungs-
plan blau ausgefiihrt.

Setzt der Bebauungsplan nichts Anderes fest, konnen gemif § 23 Abs.
5 BauNVO Nebenanlagen auch aulerhalb der Baurdume entstehen.
Daran sollte man bei Planaufstellung denken und — wenn man das ver-
meiden will — eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan aufneh-
men. Regelmiflig empfehlenswert wire dariiber hinaus auch eine Be-
stimmung zu Grenzgaragen auferhalb der Baurdume.

2.6 Wie kann die Gemeinde ihre Planungshoheit sichern?

2.6.1 Wo steckt das Problem?

Dass die Gemeinde mit Hilfe insbesondere des Bebauungsplans ihre
Planungshoheit umsetzen kann, wurde ausfihrlich gezeigt. Was aber
geschieht in folgender Situation:
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Beispiel: In einem gewachsenen Dorf mit Bauernhdfen, einigen Ein- und
Zwei-Familienhdusern sowie etwas Kleingewerbe gibt ein Landwirt auf.
Ein Bautrdger erwirbt die Fliche und beantragt die Errichtung einer Wohn-
anlage mit Tiefgarage mit insgesamt 25 Wohneinheiten. Die Gemeinde steht
dem Vorhaben ablehnend gegeniiber, weil sie befiirchtet, dass dadurch die
stdadtebauliche Struktur des noch intakten Dorfs zerstort wiirde.

Die baurechtliche Beurteilung — wie in Teil 4 noch ausfiihrlich be-
schrieben werden wird — des Vorhabens beruht auf § 34 BauGB; nur
auf Grund in dieser Vorschrift festgelegten Voraussetzungen konnte die
Gemeinde ihr Einvernehmen verweigern bzw. konnte die Bauaufsichts-
behorde die Baugenehmigung ablehnen. Dabei spielt die Zahl der vor-
gesehenen Wohneinheiten aber keine Rolle; dieses Kriterium kommt in
§ 34 BauGB schlicht nicht vor. Um das Vorhaben zu ,,verhindern“ — in
Wirklichkeit natiirlich um die Struktur des Dorfs zu bewahren —, muss
die Gemeinde durch — einfachen — Bebauungsplan steuern, hier konkret
eine Beschrinkung der Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB vornehmen. Wenn der Bebauungsplan rechts-
kriftig ist, ist das Vorhaben unzulissig, wie es dem Planungswillen der
Gemeinde entspricht.

Was geschieht aber zwischen der Antragstellung und der Rechtskraft
des Bebauungsplans? Solange der Bebauungsplan nicht wirksam ist, hat
die Bauaufsichtsbehorde keine Moglichkeit, die Genehmigung zuriick-
zuhalten, ja sie wiirde sich gegentiber dem Antragsteller schadenersatz-
pflichtig machen, wenn sie zogerlich priifen und abwarten wirde, bis
der Bebauungsplan aufgestellt ist.

Um dieses Problem zu losen, hat der Gesetzgeber die Instrumente der
Verianderungssperre des § 14 BauGB und der Zurtickstellung des Bauge-
suchs des § 15 BauGB geschaffen. Sie sind dazu da, den gemeindlichen
Planungswillen in der Phase abzusichern, in der der Bebauungsplan
aufgestellt wird.

Im Beispiel muss die Gemeinde einen Aufstellungsbeschluss fiir einen
Bebauungsplan (Ziel: Begrenzung der Wohnungszahl) fassen und die-
sen mit einer Verdnderungssperre absichern. Dann ist das Vorhaben —
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zunidchst —unzulissig und die Gemeinde kann in Ruhe das Bebauungs-
planverfahren durchfiihren.

2.6.2 Welche Voraussetzungen und Folgen hat
eine Veranderungssperre?

Wichtigste Voraussetzung fiir den Erlass einer Verinderungssperre ist
ein Beschluss tiber die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 2 Abs.
1 Satz 2 BauGB. Ein solcher Aufstellungsbeschluss muss im Prinzip
keine inhaltlichen Anforderungen erfiillen. Soll er jedoch Grundlage
fur eine Verinderungssperre sein, muss man ihm die gemeindlichen
Grundvorstellungen und Planungsziele entnehmen kénnen, damit
beurteilt werden kann, ob ein konkretes Vorhaben diesen Vorstellungen
und Zielen entspricht oder nicht. Mit anderen — der Rechtsprechung
entnommenen — Worten muss die Planung inhaltlich einen Stand er-
reicht haben, die ein Mindestmafl dessen erkennen lisst, was Inhalt der
zu erwartenden Bebauungsplanung sein wird.

Die Verdnderungssperre darf insbesondere nicht dazu dienen, der Ge-
meinde ausreichend Zeit zu verschaffen, damit diese sich iiber ihr Pla-
nungsziel klar werden kann.

Im oben genannten Beispiel wdre das konkrete ortsplanerische Ziel der
Gemeinde, den dorflichen Charakter des Dorfs zu bewahren und zu ver-
hindern, dass insoweit fremde stddtische Wohnformen eindringen.

Formale Anforderungen daran, wo und wie diese Konkretisierung der
Planungsabsicht zu dokumentieren ist, bestehen nicht. Entsprechen-
de Darlegungen konnen der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungs-
plan, die Begriindung zur Verinderungssperre oder aber andere Ge-
meinderatsprotokolle enthalten. Wichtig ist, dass sich der Gemeinderat
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung iiber die Verinderungssperre tiber
die Griinde klar war und sie sich zu Eigen gemacht hatte.

Die Veranderungssperre darf selbstverstindlich nicht jede irgendwie
geartete Planungsvorstellung der Gemeinde absichern. Auf der anderen
Seite steht die Verdnderungssperre erst ganz am Anfang einer Planung
und nicht an deren Ende, so dass die entsprechende stidtebauliche
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Rechtfertigung bzw. hinreichende Abwigungsentscheidung zum Zeit-
punkt des Erlasses der Veranderungssperre noch nicht abschlieffend
gepriift werden kann. RechtmiRig ist eine Veranderungssperre vor die-
sem Hintergrund dann, wenn das von der Gemeinde verfolgte Ziel
rechtmifligerweise (iiberhaupt) erreicht werden kann.

Beispiel: Eine Gemeinde fasst einen Aufstellungsbeschluss und erldsst eine
Verdnderungssperre fiir ein bestehendes Gewerbegebiet mit dem Ziel, Ein-
zelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten auszuschliefSen. Ob dies ab-
wdgungsfehlerfrei maoglich ist, steht nicht fest und hdngt von einer Vielzahl
noch zu kldarender Fragen ab. Dass das Ziel aber theoretisch erreichbar ist,
steht aufSer Frage. Eine Verdnderungssperre wire daher im Prinzip zuldssig.

Ohne Belang ist, ob die Gemeinde die Verdnderungssperre anlasslich
eines ganz konkreten Antrags beschlieft oder gleichsam prophylak-
tisch zur Sicherheit, ohne dass ein Antrag vorliegt. Insbesondere ist es
der Gemeinde auch gestattet, einen konkreten Antrag zum Anlass zu
nehmen, an eine Bebauungsplanung zu denken und diese Absicht mit
Verinderungssperre abzusichern. Jeder Bauherr muss immer damit
rechnen, dass die Gemeinde ihre Planungshoheit betitigt.

Die Veranderungssperre ist gemifl § 16 BauGB eine Satzung, die ge-
gebenenfalls auch mit einem Normenkontrollantrag iiberpriift werden
kann. Sie ist von der Gemeinde — ebenso wie der zugrunde liegende
Aufstellungsbeschluss — ortsiiblich bekannt zu machen. Dies kann auch
gleichzeitig erfolgen.

Die Wirkungen einer Verinderungssperre ergeben sich aus § 14 Abs. 1
BauGB. Insbesondere diirfen keine Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB
durchgefiihrt oder sonst erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Ver-
dnderungen an Grundstiicken oder baulichen Anlagen vorgenommen
werden. Zulissig bleiben zunichst nur bereits genehmigte Vorhaben.
Allerdings gilt dies nach der BauGB-Novelle 2004 auch fiir Vorhaben,
die ein Freistellungsverfahren nach Art. 58 BayBO durchlaufen haben
und im Ubrigen die Voraussetzungen der Freistellung einhalten. § 14
Abs. 2 BauGB sieht schliefflich die Moglichkeit einer Ausnahme von der
Verdnderungssperre vor, wenn tiberwiegende 6ffentliche Belange nicht
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entgegenstehen. Dies ist vor allem dann zu bejahen, wenn das Vorhaben
den von der Verinderungssperre gesicherten Planungsvorstellungen der
Gemeinde gerade nicht zuwiderlduft.

GemiR § 17 Abs. 1 BauGB tritt eine Verdnderungssperre — automatisch —
nach zwei Jahren aufler Kraft. Die Gemeinde kann diese Frist generell
um ein Jahr verlingern. Wenn besondere Umstinde — etwa die un-
gewohnliche Kompliziertheit einer Uberplanung — es erfordern, kann
die Gemeinde die Frist bis zu einem weiteren Jahr verlingern, so dass
die Hochstdauer einer Verinderungssperre vier Jahre betrigt. Eine Ge-
nehmigung hierfiir hat die Gemeinde nicht einzuholen.

2.6.3 Wann setzt man die Zuriickstellung des Baugesuchs ein?
Neben der Veranderungssperre hat die Gemeinde nach § 15 BauGB die
Maoglichkeit, bei der Baugenehmigungsbehorde einen Antrag zu stel-
len, dass die Entscheidung tiber die Zuldssigkeit eines Vorhabens bis zu
zwolf Monate ausgesetzt bzw. dass ein genehmigungsfreies Vorhaben
zunichst fur diese Zeit vorldufig untersagt wird. Die Voraussetzungen
far diese Zurtickstellung entsprechen in vollem Umfang der Veridnde-
rungssperre, insbesondere muss auch hier ein Aufstellungsbeschluss fiir
einen Bebauungsplan gefasst sein und die Gemeinde muss bereits hin-
reichende positive Planungsvorstellungen besitzen.

Wann sollte die Gemeinde zum Instrument der Zuriickstellung und
nicht zur Verinderungssperre greifen? Die Zuriickstellung empfiehlt
sich dann, wenn der konkret vorliegende Antrag voraussichtlich der
einzige bleiben wird, also die Zurtickstellung das Problem zunichst
insgesamt 16st. Die Zurtckstellung sollte nur dann gewihlt werden,
wenn die Gemeinde die Planung innerhalb der in der Vorschrift
genannten zwolf Monate abschlieen zu konnen glaubt. Allerdings
geht die Gemeinde auch kein Risiko ein, wenn sie zunichst die Zuriick-
stellung des Baugesuchs beantragt; sie kann jederzeit — allerdings unter
Anrechnung der entsprechenden Laufzeit der Zuriickstellung — auf die
Verdnderungssperre wechseln und eine solche Satzung beschliefRen.

Zuletzt noch ein Hinweis auf § 15 Abs. 3 BauGB, der durch die Novel-
le 2004 ins Gesetz eingefiigt worden ist: Bis zu dieser Gesetzesdnderung
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verfiigte die Gemeinde fur die Steuerungsmoglichkeit nach § 35 Abs. 3
Satz 3 BauGB (Eignungsgebiete im Auf$enbereich) tiber keine Ins-
trumente, die dieses Vorgehen wihrend der Planungsphase abgesichert
hitten. Das Gesetz hat der Gemeinde fiir diesen Fall jetzt die Moglich-
keit des Antrags auf Zuriickstellung des Baugesuchs gegeben. Voraus-
setzung ist, dass die Gemeinde einen Beschluss zur Aufstellung, Ande-
rung oder Erginzung des Flichennutzungsplans gefasst und bekannt
gemacht hat, sie im Flichennutzungsplan eine Konzentrationsflache
nach § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB fiir privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs.
1Nr. 2 bis 6 BauGB —also nicht landwirtschaftliche und kerntechnische
Anlagen — darstellen will und zu befarchten ist, dass die Durchfithrung
der Planung durch das Vorhaben unmaoglich gemacht oder wesentlich
erschwert wird. Die Dauer der Zuriickstellung betrigt bis zu zwei Jahre.
Auf diesen Zeitraum wird die Zeit zwischen dem Eingang des Bauan-
trags bei der zustindigen Behorde bis zur Zustellung des Zuriickstel-
lungsbescheids nicht angerechnet, soweit dieser Zeitraum fiir die Be-
arbeitung erforderlich war. Wegen der weitgehenden Entprivilegierung
der Windenergie durch Art. 82 BayBO spielt § 15 Abs. 3 BauGB in Bay-
ern allerdings so gut wie keine Rolle mehr.

2.6.4 Wie sieht das konkrete Vorgehen der Gemeinde aus?
Wie bereits gezeigt, darf die Gemeinde einen konkreten Bauantrag oder
einen Antrag auf Vorbescheid, der ein planungsrechtlich zulissiges Vor-
haben zum Gegenstand hat, zum Anlass nehmen, einen Bebauungsplan
aufzustellen, der zum Ziel hat, das beantragte Vorhaben zu verhindern.
Dabei darf die Verhinderung nicht das alleinige Ziel der Planung sein,
sondern die Gemeinde muss positive Planungsvorstellungen besitzen,
die mit dem Vorhaben nicht tibereinstimmen.

Allerdings muss sich die Gemeinde beeilen. Denn die Gemeinde darf
jetzt keinesfalls das Einvernehmen zu dem Vorhaben verweigern. Das
wire — planungsrechtliche Zuldssigkeit unterstellt — rechtswidrig und
konnte Haftungsfolgen auslosen. Wie unten (vgl. unten 4.2.1) niher be-
schrieben wird, hat die Gemeinde aber nur zwei Monate Zeit, um tiber
das Einvernehmen zu entscheiden, sonst gilt es als erteilt. Der Buirger-
meister sollte daher auf die Tagesordnung der nichsten Sitzung folgen-
de Punkte setzen und zwar in dieser Reihenfolge:
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* Beratung und Beschlussfassung iiber die Aufstellung
eines Bebauungsplans
Im Rahmen dieses Punkts kann sich der Gemeinderat dartiber schliis-
sig werden, ob er das Vorhaben will oder nicht. Falls das Vorhaben
den gemeindlichen Planungsvorstellungen nicht entspricht, wird ein
entsprechender Beschluss gefasst. Noch ist das Vorhaben aber da-
durch nicht unzulissig.

* Beratung und Beschlussfassung iiber eine Verinderungssperre
Logische Folge des eben gefassten Aufstellungsbeschlusses ist jetzt
der Beschluss iiber das Sicherungsmittel. Mit Rechtskraft der Veran-
derungssperre wird das Vorhaben — zunichst — unzuldssig. Wichtig
ist, dass vor dem Beschluss iiber die Verdnderungssperre der Aufstel-
lungsbeschluss gefasst wird. Beide Beschliisse konnen aber nachein-
ander in der gleichen Sitzung erfolgen.

* Beratung und Beschlussfassung iiber das gemeindliche
Einvernehmen
Ist die Verdnderungssperre beschlossen, wird das Vorhaben unzulis-
sig und die Gemeinde darf — und muss es in aller Regel auch — ihr
Einvernehmen verweigern.

Noch zwei Hinweise fiir Fallstricke, die die Gemeinde beachten sollte:

* Frage: Warum sollte die Gemeinde nicht erst das Einvernehmen er-
teilen und dann spiter in Ruhe das Sicherungsmittel nachschieben?
Antwort: Richtig ist zwar, dass eine Verinderungssperre oder eine
Zuruckstellung bis zur eigentlichen Baugenehmigung beschlossen
werden und das Vorhaben verhindern kann. Allerdings ist das Bun-
desverwaltungsgericht der Ansicht, dass durch das erteilte Einver-
nehmen fiir den Antragsteller ein so grofRes Vertrauen erweckt wurde,
dass er gegeniiber der Gemeinde einen Anspruch auf Ausnahme von
der Veranderungssperre haben kann.

* Frage: Warum sollte die Gemeinde nicht erst — rechtswidrig — das
Einvernehmen verweigern, um sich Zeit fuir ihre bauleitplanerischen
Uberlegungen zu verschaffen? Antwort: Ein solches Vorgehen birgt
ein erhebliches Haftungsrisiko. Der BGH hat entschieden, dass in
dem Fall, dass eine Verdnderungssperre erst dann erlassen wird, wenn
nach normalem Verlauf (also bei rechtmiRig erteiltem Einverneh-
men) die Baugenehmigung schon erteilt gewesen wire, die rechtswid-
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rig handelnde Gemeinde den Antragsteller so stellen muss, als habe
er die Baugenehmigung erhalten. Die Gemeinde haftet also auf das
sog. positive Interesse; der Antragsteller erhilt insbesondere seinen
entgangenen Gewinn und alles, was er iiber die Verwirklichung der
Baugenehmigung bekommen hitte.

2.6.5 Wo ist die Teilungsgenehmigung geblieben?

Die Genehmigungspflicht far Grundstiicksteilungen ist durch die
BauGB-Novelle 2004 gianzlich abgeschafft worden, nachdem bereits
1994 die bauordnungsrechtliche Teilungsgenehmigung weggefallen und
durch das BauROG 1998 der Anwendungsbereich der bauplanungs-
rechtlichen Teilungsgenehmigung stark eingeschrinkt worden war. Mit
anderen Worten kann der Grundstiickseigentiimer jetzt ohne Mitwir-
kung der Gemeinde oder der Bauaufsichtsbehorde Grundstiicksteilun-
gen vornehmen. Gemeindliche Satzungen, die auf der Grundlage des
fritheren Rechts eine Genehmigungsbediirftigkeit im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans angeordnet hatten, sind seit dem 20. Juli 2004
nicht mehr anwendbar.

Natiirlich ist der Grundstiickseigentiimer bei Teilungsvorgingen von
der Geltung der bauplanungsrechtlichen Vorschriften nicht freige-
stellt. Das macht das Gesetz deutlich, indem § 19 Abs. 2 BauGB fest-
stellt, dass durch die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans kein dessen Festsetzungen widersprechen-
der Zustand entstehen darf. Dabei werden vor allem Festsetzungen
tiber die MindestgroRe des Baugrundstiicks bzw. grundstiicksbezoge-
ne MafSfestsetzungen wie GRZ oder GFZ problematisch sein. Offen ist,
ob und wie die Bauaufsichtsbehorde — die Gemeinde selbst hat keine
Moglichkeiten — auf entsprechende rechtswidrige Zustinde reagieren
kann und wird. Denkbar ist beispielsweise eine bauaufsichtliche An-
ordnung auf Ruckgingigmachung der Grundstiicksteilung. Besonders
schwierig wird die Situation, wenn der weggemessene Grundstiicksteil
mittlerweile verkauft worden ist; dabei diirfte § 19 Abs. 2 BauGB kein
gesetzliches Verbot im Sinne des § 134 BGB enthalten, das den Verkauf
des Grundstiicksteils nichtig machen wiirde.
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Die Gemeinde kann auf die Streichung der Teilungsgenehmigung allen-
falls dadurch reagieren, dass sie ihre Bebauungsplane iiberpriift und
die teilungsrelevanten Festsetzungen durch solche ersetzt, die insoweit
nicht anfillig sind, also beispielsweise durch kleinere Baufenster oder
absolute Mafzahlen fiir Grundfliche oder Geschof$flache.

2.7 Wann muss die Gemeinde wegen eines
Bebauungsplans Entschiadigung leisten?

Was geschieht, wenn eine Gemeinde — wie oben schon mehrfach er-
wihnt — im Ergebnis einem Eigentiimer durch ihre Bebauungsplanung
Baurecht wegnimmt? Dann setzen die Regelungen iiber das Planungs-
schadensrecht der §§ 39 bis 44 BauGB ein. Sie bilden einen wesentli-
chen Aspekt gemeindlicher Bauleitplanung. Sie legen fest, unter wel-
chen Voraussetzungen Anderungen des bislang vorliegenden Baurechts
durch eine gemeindliche Bauleitplanung Entschidigungsanspriiche
der betroffenen Eigentiimer auslésen. Praktische Bedeutung hat das
Planungsschadensrecht daher — wie gezeigt — vor allem bei der Ande-
rung von vorhandenen Bebauungsplinen sowie bei der Uberplanung
von bereits bebauten Bereichen. Im Auflenbereich hat das Planungs-
schadensrecht so gut wie keine Bedeutung. Nachfolgend kénnen ange-
sichts der doch recht komplizierten und in Einzelfragen auch dufSerst
umstrittenen Rechtslage nur die beiden in der Praxis wohl wichtigsten
Anspruchsgrundlagen herausgegriffen werden.

2.7.1 Entschiadigung nach § 39 BauGB

§ 39 BauGB gibt einem Eigentiimer dann einen Entschidigungs-
anspruch, wenn er im berechtigten Vertrauen auf den Bestand eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Vorbereitungen zur Verwirkli-
chung seines sich aus dem Bebauungsplan ergebenden Baurechts trifft,
und jetzt die Gemeinde den Bebauungsplan so veridndert, dass seine
Aufwendungen an Wert verlieren.

Beispiel: Der Eigentiimer beauftragt einen Architekten mit der Planung fiir

ein Mehrfamilienhaus, das nach dem geltenden Bebauungsplan zuldssig ist.
Die Gemeinde dndert den Bebauungsplan nun so ab, dass nur mehr ein
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kleines Gebdude gebaut werden kann. Der Plan ist damit véllig nutzlos
geworden. In diesem Fall kann der Eigentiimer Ersatz fiir seine Aufwendun-
gen von der Gemeinde verlangen.

Voraussetzung fiir den Entschidigungsanspruch ist zunichst, dass ein
verbindlicher Bebauungsplan vorliegt. Mit anderen Worten greift
§ 39 BauGB von vornherein nicht, wenn die Gemeinde einen Bebau-
ungsplan in einem vorhandenen im Zusammenhang bebauten Orts-
teil aufstellt, auch das Vertrauen auf einen — unerkannt — nichtigen
Bebauungsplan wird nicht geschiitzt. Die Aufwendungen miissen im
Ubrigen in berechtigtem Vertrauen auf den Bestand des Bebauungs-
plans erfolgt sein. Das ist in aller Regel dann nicht mehr der Fall, wenn
die Gemeinde einen Aufstellungsbeschluss zur Anderung des zugrunde
liegenden Bebauungsplans gefasst hat und der Eigentiimer dies auch
weill. Entschidigt erhilt der Eigentiimer Kosten nur fiir Vorbereitungs-
handlungen, die durch die Bebauungsplaninderung oder —aufthebung
an Wert verlieren. Kann die Planung beispielsweise zum Teil auch fiir
den neuen Bebauungsplan verwendet werden, ist von der Gemeinde
insoweit keine Entschidigung zu leisten.

2.7.2 Entschadigung nach § 42 Abs. 2 BauGB

Wird die zuldssige, aber nicht ausgeiibte Nutzung eines Grundstiicks
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulissigkeit aufgehoben oder
geidndert, hat die Gemeinde gemif? § 42 Abs. 2 BauGB hierfiir einen Er-
satz fur eine dadurch eintretende nicht unwesentliche Wertminderung
zu leisten. Dieser Wertersatz bemisst sich nach dem Unterschied zwi-
schen dem Wert des Grundstiicks auf Grund der zuldssigen Nutzung
und seinem Wert, der sich infolge der Aufhebung oder Anderung ergibt.

Der Wortlaut der Vorschrift scheint einigermafen klar zu sein. Wenn
die Gemeinde Baurecht aufhebt oder zumindest einschrankt, muss —
was den moglichen Entschidigungsanspruch betrifft — in die Vergan-
genheit geblickt werden. Wenn sieben Jahre vor dem Zeitpunkt, zu dem
sich das Baurecht dndert, die in Rede stehende Nutzung bereits zuléssig
gewesen wire, scheidet eine Entschidigung aus. Grund fuir diese Rege-
lung war letztlich die Uberlegung, dass ein Eigentiimer, der linger als
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sieben Jahre eine zulédssige Nutzung nicht verwirklicht, nicht schutz-
wirdig ist. Nur Baurecht, das jiinger als sieben Jahre ist, 16st einen Ent-
schidigungsanspruch aus.

Zu beachten ist dabei, dass die Sieben-Jahres-Frist erst beginnt, wenn
eine Nutzung wirklich zulissig ist. Fehlt es beispielsweise an der ge-
sicherten Erschlieffung, beginnt die Frist nicht zu laufen. Das bedeutet
zunichst, dass die Gemeinde einen Bebauungsplan entschadigungslos
wieder autheben kann, wenn die Erschlieffungsanlagen nicht hergestellt
worden sind und daher die festgesetzten Nutzungen niemals zuldssig
gewesen wiren. Vorsicht ist allerdings deswegen geboten, weil unter
bestimmten Umstidnden die Gemeinde zur Erschliefung verpflichtet
sein kann — etwa weil sie ein gemeindliches Einvernehmen zu einem
Bauvorhaben erteilt oder ein zumutbares Angebot zum Abschluss eines
ErschlieRungsvertrags ausgeschlagen hat, in dem Moment lduft die Sie-
ben-Jahres-Frist auch ohne Erschliefung an.

Weiter folgt aus dieser Uberlegung, dass die Sieben-Jahres-Frist nicht
immer mit der Rechtskraft des Bebauungsplans beginnt, sondern erst
mit der gesicherten ErschlieBung. Gesichert ist die Erschlieffung,
wenn mit der Herstellung der Erschliefungsanlage, d. h. ihrer Benutz-
barkeit im Zeitpunkt der Gebrauchsabnahme des Bauwerks, gerechnet
werden kann. Mit anderen Worten beginnt die Sieben-Jahres-Frist nicht
erst mit der Fertigstellung der Erschlieffungsanlage zu laufen, sondern
bereits in dem Zeitpunkt, in dem eine Prognoseentscheidung tiber ihre
Benutzbarkeit zum Zeitpunkt der Fertigstellung der baulichen Anlage
positiv ausgefallen wire. Dies bringt eine nicht unerhebliche Rechtsun-
sicherheit mit sich, da Jahre spiter im Zusammenhang mit einer Ent-
schidigung nach § 42 Abs. 2 BauGB tiber eine schon fiir sich genom-
men nicht ganz einfache Prognoseentscheidung gestritten wird.

Beispiel: Die Gemeinde mdochte Baurecht durch Anderung eines Bebau-
ungsplans zuriicknehmen. Dieser Bebauungsplan wurde durch Bekannt-
machung vom 1.1.2000 rechtskrdftig. Mit dem Bau der ErschliefSungsan-
lagen wurde im Frithjahr 2001 begonnen. Fertig gestellt waren die Anlagen
schliefSlich am 1.12.2001. Fiir den Beginn der Sieben-Jahres-Frist ist weder
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auf den 11.2000 abzustellen noch auf den 1.12.2001, sondern auf einen nicht
ganz leicht zu ermittelnden Zeitpunkt dazwischen, ab dem damit gerechnet
werden konnte, dass die ErschliefSungsanlagen innerhalb eines normalen
Herstellungszeitraums fiir eine bauliche Anlage benutzbar sein wiirden.
Dieser Zeitpunkt diirfte in dem geschilderten Fall etwa am Jahresbeginn
2001 liegen; die Sieben-Jahres-Frist wdre daher Anfang 2008 abgelaufen.

Fiir die Gemeinde duferst folgenreich konnte schlieflich eine Recht-
sprechung des BGH sein, die im Ergebnis die Sieben-Jahres-Frist jeden-
falls dann nicht anwendet, wenn die Gemeinde im Bebauungsplan auf
einer bislang als privates Baugrundstiick festgesetzten Fliche eine Ge-
meinbedarfsfliche ausweist, die sich die Gemeinde danach — notfalls
im Wege der Enteignung — besorgen mochte. Der BGH ist in diesen Fil-
le der Auffassung, dass die Flache, auch wenn das ungenutzte Baurecht
dlter ist als sieben Jahre, zum Baulandpreis entschidigt werden muss.

2.8 Einige niitzliche Tipps bei der Aufstellung
von Bebauungsplinen

In der Praxis sind bei der Umsetzung von Bebauungsplinen bei einem
GroRteil der Bauantrige Befreiungen von den Festsetzungen der Bebau-
ungspline erforderlich. Insbesondere entsprechen iltere Bebauungspli-
ne oft nicht mehr heutigen Vorstellungen hinsichtlich gestiegener Wohn-
flachenanspriiche und modernem Stiddtebau. Festzustellen sind hiufig
auch sehr differenzierte, sich zuweilen sogar tiberlagernde Festsetzun-
gen in Bebauungsplinen. Besondere Probleme machen den Gemeinden
oft die individuellen Gestaltungsvorstellungen der Bauherren und der
Planfertiger, die zuweilen wenig Verstindnis fiir die vorgegebene stiadte-
bauliche Ordnung haben. Eine wichtige Ursache fiir Abweichungen von
planerischen Festsetzungen ist auch das oft anzutreffende Streben nach
einer hoheren Grundstiicksausnutzung. Am hiufigsten werden folgen-
de Festsetzungen iiberschritten: Baugrenzen, Gebdaudehohen, Dachnei-
gung, Dachgauben, Firstrichtung, Garagenstandorte und -grofle, MaR
der baulichen Nutzung, Hohenlage der Gebiude, Dachform. Diese Auf-
listung sollte fiir die Gemeinde und Planer Anregung sein, gerade diese
Festsetzungen unter Beriicksichtigung einer angemessenen Flexibilitdt
besonders sorgfaltig zu formulieren.

108



In einem Bebauungsplan wird der notwendige Umfang der Festsetzun-
gen neben den Rahmenbedingungen der 6rtlichen Situation wesentlich
von dem stiddtebaulichen Entwurf fiir das Baugebiet beeinflusst. Es ist
Aufgabe der Gemeinden, im Rahmen ihrer Selbstverwaltung hier den
richtigen Weg zu finden. Im Gegensatz zum stidtischen Bereich geht
es z. B. bei MalRnahmen im lindlichen Gebiet nicht darum, simtliche
Festsetzungen des Bauplanungsrechts anzuwenden. Jedoch sollte die
Planung ein klares und Verinderungen gegentiber moglichst robustes
Konzept beinhalten. Dabei steht am Beginn einer verantwortungsvollen
Planung die Aufgabe, zunichst die Planungsgrundlagen, z. B. tiber die
Siedlungs- und Bevolkerungsstruktur, die Infrastruktur, die Topogra-
phie und die 6kologische Situation zu sammeln. Eine Bestandsauf-
nahme darf aber nicht bei der Betrachtung des Ortes in seiner heutigen
Struktur und Ausstrahlung stehen bleiben; notwendig ist es ebenfalls,
die Urspriinge zu beleuchten und die historischen Grundlagen der Ge-
meinde zu erfassen. Bei einer solchen Bestandsaufnahme und einer Be-
wertung des ermittelten Materials ist eine sorgfiltige Arbeitsweise not-
wendig. Insbesondere sollten die unterschiedlichen Moglichkeiten einer
Biirgerbeteiligung ausgeschopft werden. Notwendig ist auch, wegen der
Vielzahl der Informationen, ein Konzept fur die weitere Vorgehensweise
zu entwickeln. In diesem Zusammenhang muss insbesondere fiir die
lindlichen Gemeinden darauf hingewiesen werden, dass die fachkun-
dige Begleitung und Beratung sowohl in der Planung als auch in der
Durchfithrung von Mafnahmen eine unabdingbare Voraussetzung ist.
Es gilt, einen Planer zu finden, der dem Stil und dem Innenleben des
Ortes angemessen plant, d.h. ein Bewusstsein fiir die grundlegenden
Merkmale des Ortes entwickelt und bei der Planung berticksichtigt.

Nach einer sorgfiltigen Bestandsaufnahme sollte die Gemeinde prii-
fen, ob es zweckmiRig ist, Leitziele in einer sog. Rahmenplanung zu
konkretisieren. Die Rahmenplanung soll die Planungsschritte und
die einzelnen Mafnahmen darstellen, mit denen ein Konzept fiir Teil-
rdume (z. B. Sanierung eines Ortskerns, Vorgaben fiir Teilbereiche der
Verkehrs-, Versorgungs- und Freiflichen und sonstiger Infrastruktur)
entwickelt werden kann. Die Rahmenplanung hat den Vorteil, dass sie
noch nicht verbindlich ist und somit leichter einer schrittweisen Um-
setzung zugefithrt werden kann.
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Insbesondere in Zeiten knapper Haushaltskassen sollten gemeindli-
che Planungen auch auf die fiir die ErschlieRung und die Infrastruk-
tur zur Verfiigung stehenden Finanzmittel Rucksicht nehmen. Die Ge-
meinde sollte bei der Planung stets den Blick auf das Ganze richten, d.
h., eine verantwortungsvolle Orts- und Stadtentwicklung bedarf einer
ganzheitlichen Betrachtungsweise. Gerade bei der Neuausweisung
von Baugebieten konnen erhebliche Fehler gemacht werden, die fiir
die nachfolgenden Generationen irreparabel sind. Die schnelle Rea-
lisierung von Einzelprojekten, wie z. B. groRflachigem Einzelhandel
ohne eine durchdachte Planung, kann die Bemithungen um die Be-
lebung der Innenstadt oder die Bewahrung einer lindlichen Struktur
zunichte machen.

Bei der Ausweisung neuer Baugebiete ist grundsitzlich das Gebot der
organischen Entwicklung maRgeblich, d. h., generell sollte die Bauleit-
planung an der ortlichen Nachfrage in einer Gemeinde ausgerichtet
sein.

Wihrend im stiddtischen Bereich qualifizierte Bebauungspline regel-
miflig notwendig sind, kann im lindlichen Bereich ein einfacher Be-
bauungsplan ausreichen. Dabei sollte die Gemeinde unter dem Gebot
der gerechten Abwigung der jeweils betroffenen Belange nach § 1 Abs. 5
bis 7 BauGB priifen, welche Festsetzungen nach Lage, Topographie und
umgebender Bebauung fiir das Baugebiet zweckmifig sind. Es ist auch
die Mitwirkungsbereitschaft der Biirger sowie der Gestaltungswille der
Gemeinde zu beriicksichtigen. Umfang und Inhalt der Festsetzungen
sollten fiir jeden Planungsfall neu erarbeitet und auf ihre Notwendig-
keit hin tberprift werden. Bei einem qualifizierten Bebauungsplan
sieht der Gesetzgeber Vorgaben zu Art und Maf§ der baulichen Nutzung,
tberbaubare Grundstiicksflichen und offentliche Verkehrsflichen
als in jedem Fall notwendig an (§ 30 Abs. 1 BauGB). Weitere Vorgaben
sind meistens geboten, um eine Beeintrichtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes zu verhindern und den Nachbarschutz zu gewihrleisten.
Notwendig konnen auch Vorgaben zur Gebdudehohe, zur Dachform,
zur Bauweise und nicht zuletzt zur Griinordnung sein. Die Festsetzun-
gen sollten sich stets daran orientieren, ob sie bei der Realisierung des
Baugebiets umgesetzt werden konnen.
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Bei der Art der baulichen Nutzung sollte die Gemeinde darauf ach-
ten, dem Gebot der Konfliktlosung zwischen Wohnen und Gewerbe
angemessen Rechnung zu tragen. So ist z. B. bei Neuplanungen von
Gewerbegebieten in der Nihe von Wohngebieten zu prifen, ob als Puf-
ferzone anstelle eines Mischgebiets ein eingeschrinktes Gewerbegebiet
ausgewiesen werden sollte. In diesem Fall kann vermieden werden, dass
in der Nihe der im Gewerbegebiet vorhandenen Betriebe Wohnnut-
zung realisiert werden kann.

Bei der iiberbaubaren Grundstiicksflache sollte die Gemeinde beim
Wohnungsbau die Baurdume fiir jedes Grundstiick festsetzen (§ 23 Abs.
1 BauNVO), sofern Einzelhduser und keine Hausgruppen erwiinscht
sind. Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksfliche ist mit
den Regelungen zum Maf¢ der baulichen Nutzung abzustimmen, um
dessen Einschrinkung, z.B. durch zu enge Baurdume, zu vermeiden.
Festsetzungen zu Stellpldtzen und Garagen sollten dann vorgenommen
werden, wenn zu den Regelungen der Baunutzungsverordnung weiter-
gehende stddtebauliche Erfordernisse treten (z.B. Stellplatzflichen als
Gemeinschaftsanlagen). Bei Gebiuden mit mehr als drei Wohnungen
ist die Bestimmung des Standortes fiir einen Kinderspielplatz zweck-
mifdig.

Im lindlichen Raum erfordert die Planung von Neubaugebieten ne-
ben der Sicherung der Planungsmerkmale: Harmonie von Landschaft
und Siedlung, Uberschaubarkeit des Lebensraums, Angemessenheit der
Bauformen und auf den Menschen bezogener Mafistab auch die Ent-
scheidung der Frage: Fiir wen plant die Gemeinde? Die Gemeinde soll-
te versuchen, ihrer Verantwortung fur die Deckung des Wohnbedarfs
der ortsansissigen Bevolkerung und der Arbeitskrifte vor Ort gerecht
zu werden. Diese Verantwortung kann die Gemeinde dann nicht er-
fillen, wenn sie Baurecht ausweist, jedoch das Baurecht nicht genutzt
wird oder ausschlieRlich dem Fremdzuzug dient. Daher sollte eine Ge-
meinde in solchen Fillen bemiiht sein, im Vorfeld des Bebauungsplans
Vertrage abzuschliefen und insbesondere in Gebieten mit dringendem
Wohnbedarf der Bevolkerung Regelungen tiber Einheimischenmodelle,
Bauverpflichtungen und die Finanzierung der ErschliefSung sowie cko-
logische Maffnahmen zu treffen.
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Die Gestaltung einer lindlichen Siedlung darf nicht einseitig nach stid-
tebaulichen Vorbildern ausgerichtet sein. Auch sie sollte am Gebot der
platzsparenden Bauweise (§ 1a Abs. 2 BauGB) orientiert sein, aber die
Planung sollte den Charakter des Orts aufnehmen und die neue Be-
bauung der vorhandenen Situation anpassen. Es sollte auch gepriift
werden, ob im Rahmen der Planung auch die Weichen fiir die spiteren
Moglichkeiten zur passiven Solarnutzung gestellt werden konnen.

Besondere planerische Schwierigkeiten bestehen im lindlichen Bereich
hiufig in der Konfliktlosung des Nebeneinanders von Wohnen und
Landwirtschaft. Vertragliche Losungen, z. B. durch entsprechende
Dienstbarkeiten, tragen mitunter zur privatrechtlichen Konfliktlsung
bei. Allerdings ist dabei darauf zu achten, dass diese Vereinbarungen —
wie oben schon angesprochen — oft die entsprechenden Konflikte nicht
losen, sondern eher verfestigen, was zur Nichtigkeit des Bebauungs-
plans fithren kann. Erfolgversprechender ist es in jedem Fall, z.B. einen
landwirtschaftlichen Betrieb mit in das Bebauungsplangebiet einzube-
ziehen und einen Teil der geplanten Wohnbebauung zusammen mit der
Landwirtschaft als Dorfgebiet festzusetzen.

Eine sorgfiltige Planung ist auch bei der Ausweisung von Gewerbege-
bieten notwendig. Die Gemeinde ist dabei planerisch in der schwierigen
Situation, dass sie bei der Ausweisung eines Gewerbegebiets hiufig nicht
weif}, welche Betriebe sich niederlassen werden. Ausgangspunkt ist die
nach § 8 BauNVO weit gefasste Zulassigkeit von gewerblichen Vorhaben in
Gewerbegebieten. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich belistigenden Betrieben. Daher sind in Gewerbegebie-
ten Betriebe aller Art (Handwerksbetriebe, Einzelhandelsbetriebe, Liden,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, gewerbliche GrofRanlagen, Fuhr-
parks, Lagerplitze, 6ffentliche Betriebe etc.) zuldssig. Die Rechtsprechung
schrinkt die Zulissigkeit nur insofern ein, als Betriebe, die einer immissi-
onsschutzrechtlichen Genehmigung nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BImSchG unter-
liegen, nur dann im Gewerbegebiet zuléssig sind, wenn die Storwirkung
eines Betriebs fiir seine Umgebung auch im Hinblick auf seinen kiinftigen
Nutzungsumfang den Begriff des nicht erheblich beléstigenden Betriebs
einhilt (vgl. § 15 Abs. 3 BauNVO). Des Weiteren sind Einschrankungen in
§ 11 Abs. 3 BauNVO fiir EinzelhandelsgrofRprojekte gesetzlich festgelegt.
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Die Gemeinde sollte bei der Anlage von Gewerbegebieten stets priifen,
welche Konfliktsituationen entstehen kénnen. Im stidtischen Bereich
konnen Gewerbegebiete dann stidtebaulich gut geordnet werden, wenn
die kiinftigen Nutzungen bekannt sind. Planerisch ist insbesondere die
Gliederung der Nutzungsarten nach § 1 Abs. 4 BauNVO zu empfeh-
len. Dies scheitert jedoch im lindlichen Bereich hiufig daran, dass die
Gemeinden bei der Ausweisung eines Gewerbegebiets keine Einschrin-
kungen festlegen, da sie um jeden Betrieb dankbar sind. Auch der ver-
schirfte Wettbewerb mit der Konsequenz fiir die Betriebe, ihre Produk-
tionsweise rasch den Beduirfnissen des Marktes anzupassen, fithrt dazu,
dass mit den Unternehmen abgestimmte Konzepte fiir eine stidtebau-
liche optimale Planung von Gewerbebetrieben mit einer guten Einbin-
dung in die Landschaft in der Realitit hiufig scheitern. Umso mehr
sind die Gemeinden aufgefordert, bei der Anlage von Gewerbegebie-
ten sorgfiltig zu priifen, wo diese stidtebaulich vertretbar, immissions-
schutzrechtlich fiir die Nachbarschaft zumutbar und mit vertretbarem
Aufwand erschlieffbar sind. Dabei sollten die Gemeinden bemiiht sein,
durch stadtebauliche Festsetzungen in einem Bebauungsplan zu regeln,
welche Nutzungstypen zugelassen werden und dabei die Belange der
Wirtschaft und der mittelstdndischen Struktur nach § 1 Abs. 6 BauGB
zu berticksichtigen. Dies ist auch wichtig, um lebendige Innenstidte im
Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung zu erhal-
ten. Insbesondere bei Gewerbegebieten muss eine sorgfiltige Griinord-
nung erfolgen. Gerade bei Ortsrandlagen kommt einer Bepflanzung
und Abschirmung durch standortgeméfe Baume und Striaucher beson-
dere Bedeutung zu. Nach Beginn der betrieblichen Nutzungen werden
erfahrungsgemiR in Kiirze alle Flichen als Lagerflichen oder als Ver-
kehrsflachen gebraucht, und eine nachtrigliche Griinordnung ist in der
Regel zum Scheitern verurteilt.

Bei der Uberplanung bebauter Bereiche entstehen hiufig Probleme
bei der Abweichung der vorhandenen Bebauung von den gesetzlichen
Abstandsflichen, da bei einer Neubebauung die vorhandene Struktur
nicht gewahrt werden kann, wenn stets die gesetzlichen Abstandsfli-
chen angesetzt werden. In Gemeinden mit einem historischen Ortsbild
und mit wertvoller Bausubstanz sollte auch der Erlass von Gestaltungs-
satzungen ins Auge gefasst werden. Stets ist bei der Uberplanung be-
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bauter Bereiche das Gebot der gerechten Abwigung privater Belange
besonders zu berticksichtigen und bei einer vorgesehenen Reduzierung
des vorhandenen Mafles der baulichen Nutzung auch die Frage einer
Entschidigung gemiR § 42 BauGB sorgfiltig zu priifen.

Besondere Probleme bereitet hiufig auch die Frage, wie ein Eigentii-
mer dazu gebracht werden kann, die alte Bausubstanz zu erhalten. Der
Denkmalschutz kann hier eine wertvolle Hilfe sein, sofern konstruktive
Losungen angegangen werden.

©Stephan Baur AdobeStock
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3. Kapitel: Moglichkeiten und Grenzen
stidtebaulicher Vertrige

3.1 Ausgangsiiberlegungen

Stadtebauliche Vertriage sind Vertrige, die die Gemeinde im Zusam-
menhang mit der Aufstellung von Bebauungsplianen schliefRt. Sie ge-
winnen immer mehr an Bedeutung, sowohl in rechtlicher als auch in
tatsidchlicher Hinsicht. Wihrend sich in der juristischen Literatur und
in der Rechtsprechung sehr langsam gewisse Konturen einer Dogma-
tik dieses Rechtsgebiets ausmachen lassen, zeigt sich die Praxis davon
aber noch weitgehend unbeeindruckt. In kaum einem Rechtsgebiet
klafft denn auch zwischen der reinen Lehre und den tatsichlichen Ver-
hiltnissen eine groflere Liicke. Dies liegt an verschiedenen Griinden:
Viele Gemeinden wenden Vertragsmodalititen oft jahrelang — erfolg-
reich — an, ohne dass es zu rechtlichen Streitigkeiten gekommen wiire.
Ausgehandelte Vertrige werden immer noch weit eher akzeptiert als mit
Rechtsbehelfsbelehrung versehene Bescheide. Die Vertragspartner der
Gemeinde sehen auch oft aus strategischen Griinden von gerichtlichen
Auseinandersetzungen mit der Gemeinde ab.

Stadtebauliche Vertrige sind im Prinzip zulissig. Dies ergibt sich ein-
deutig aus dem Gesetz, namlich heute aus § 11 BauGB. Stiddtebauliche
Vertriage unterliegen aber relativ starken Bindungen. Das liegt daran, dass
die Gemeinde als Hoheitstragerin eben nicht Vereinbarungen schlieRen
darf, wie es private Dritte untereinander tun. Sie darf ihre Stellung als
Inhaberin der Planungshoheit insbesondere nicht dazu missbrauchen,
Grundeigentiimer zu Vertrigen zu bringen, die sie freiwillig jedenfalls
so nicht abgeschlossen hitten. Sie darf — auf den Punkt gebracht — ihre
Planungshoheit auch nicht verkaufen. Stadtebauliche Vertrige stellen
von daher immer eine Form der Gratwanderung dar.

Diese Ausgangslage hat dazu gefithrt, dass viele Fragen, die mit den
stidtebaulichen Vertrigen zusammenhingen, noch unbeantwortet
sind. Nattirlich gibt es einige ,,Haltegriffe“ in Gerichtsentscheidungen,
die aber immer punktuell den jeweils entschiedenen Fall betreffen und
daher nur bedingt Verallgemeinerungen zulassen. Von daher kann man
stidtebauliche Vertrige immer noch in drei Gruppen einteilen: ,,Wei-
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Re* Vertrige, die die Gemeinde risikolos und rechtssicher schlieffen
darf, ,,schwarze“ Vertrige, deren Nichtigkeit auRer Zweifel steht, und
schlieRlich dazwischen eine Vielzahl ,grauer” Vertriage in allen denk-
baren Schattierungen.

Die Gemeinde sollte das Feld der stddtebaulichen Vertrage nicht blau-
dugig betreten, sich auf Vertragspartner blind verlassen und glauben,
dass im schlimmsten Fall der — als nichtig erkannte — Vertrag eben
wieder riickabgewickelt werden miisse (was fiir sich genommen bereits
genug — zumindest politischen — Flurschaden anrichtet). Denn neben
die rein vertragsrechtlichen Konsequenzen des Missbrauchs von Pla-
nungshoheit kann auch ein strafrechtlicher Aspekt treten. Verschafft
sich die Gemeinde tiber stidtebauliche Vertrige einen Vermogens-
vorteil mit der Drohung, ihre Planungshoheit in bestimmter Weise zu
betitigen oder eben nicht zu betitigen, kann dies unter bestimmten
Voraussetzungen die Straftatbestinde etwa der Erpressung oder der
Vorteilsannahme erfiillen. Da sich eine Gemeinde nicht strafbar ma-
chen kann, sind es da die handelnden Personen, die sich verantworten
miissten: also in aller Regel der Biirgermeister, aber auch die einzelnen
Gemeinderatsmitglieder.

3.2 Was ist iiberhaupt ein stidtebaulicher Vertrag?

3.2.1 Der Grundbegriff des stidtebaulichen Vertrags

Das Gesetz setzt den Begriff des stidtebaulichen Vertrags voraus. Ob-
wohl in der Praxis langst etabliert, wurde diese Kategorie inhaltlich
erstmals ausdriicklich in § 124 Abs. 2 BauGB 1987 erwihnt, der davon
sprach, dass die Zuldssigkeit anderer (als der in § 124 Abs. 1 BauGB 1987
geregelten ErschlieRungsvertrige) Vertrige, insbesondere zur Durch-
fuhrung stidtebaulicher Planungen und MaRnahmen, unberiihrt
bleibe. Dieser erst vom Bundestag eingefiigten Formulierung war eine
intensive, insbesondere vom Deutschen Stidte- und Gemeindebund
angestofRene Diskussion vorausgegangen. Uber § 54 BauZVO (der ehe-
maligen DDR) fand dann — gleichsam durch die Hintertiir — eine relativ
ausfihrliche Regelung der stidtebaulichen Vertrige Eingang in den Ei-
nigungsvertrag und beanspruchte Geltung im Beitrittsgebiet. Erst mit
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§ 6 BauGB-MalRnahmenG gelangte der stidtebauliche Vertrag wieder
zu einer einheitlichen Regelung in ganz Deutschland. Seit dem Bau-
ROG 1998 schlieRlich ist § 11 BauGB die zentrale Vorschrift der stidte-
baulichen Vertrige.

Stadtebauliche Vertrage sind — kurz gesagt — Vertrage, die die Ge-
meinde im Umfeld eines Bebauungsplans schlief$t, um bestimm-
te Zwecksetzungen, die mit der Uberplanung im weitesten Sinne
verbunden sind, zu erreichen und die mit Mitteln des Baupla-
nungsrechts zumindest nicht in gleicher Weise erreicht werden
koénnen. Zentral fiir den stidtebaulichen Vertrag ist daher seine Ver-
bindung mit einem Bebauungsplan. Was die Gemeinde dabei natiirlich
nicht darf und zwar unter keinen Umstinden, beschreibt § 1 Abs. 3 Satz
2 BauGB: Ein Anspruch auf Aufstellung eines Bebauungsplans kann
nicht durch Vertrag begriindet werden. Ein solcher Vertrag wire ohne
den geringsten Zweifel nichtig. Deshalb ist die Aufstellung des Bebau-
ungsplans auch nicht eine vertragliche Hauptleistung des stidtebau-
lichen Vertrags, die die Gemeinde zu erbringen hat und fiir die sie eine
Gegenleistung erhilt, sondern die Aufstellung des Bebauungsplans ist
gleichsam Geschiftsgrundlage des Vertrags; die Parteien gehen davon
aus, dass der Vertrag nur geschlossen wird, weil die Gemeinde beab-
sichtigt, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Hier ist auch die Abgrenzung zu rein fiskalischem Vorgehen der Ge-
meinde zu sehen. Wenn sie Flichen erwirbt, ohne dass eine Bauleit-
planung tiberlegt wird oder ohne dass eine mogliche zukunftige Bau-
leitplanung von Bedeutung ist, unterliegt sie selbstverstindlich nicht
den engen Bindungen stiddtebaulicher Vertriage, insbesondere des Kop-
pelungsverbots.

Beispiel: Ein Landwirt stellt seine Titigkeit ein und bietet der Gemeinde sei-
ne landwirtschaftlichen Fldchen im AufSenbereich zum Kauf an. Wenn die
Gemeinde diese Flichen — ohne dass eine spdtere Bebauungsplanung eine
Rolle spielt — erwirbt und dort nach ein paar Jahren einen Bebauungsplan
fiir ein Wohngebiet aufstellt, stellt der Kaufvertrag keinen stddtebaulichen
Vertrag dar.
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3.2.2 Gegenstinde stadtebaulicher Vertrage

3.2.2.1 Stidtebaulicher Vertrag — Vorhaben- und Erschlie-
ungsplan — Erschliefungsvertrag

Wie bereits dargestellt regelt § 11 BauGB zentral die moglichen Gegen-

stainde und wichtige Bindungen der stddtebaulichen Vertrige. Dabei ist

auf zwei spezielle Vertragstypen hinzuweisen.

§ 12 BauGB beschiftigt sich mit dem Vorhaben- und Erschlieffungs-
plan. Es handelt sich hier um eine Paketlosung, die aus dem Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan des Bauherrn, der gemeindlichen Satzung
(vorhabenbezogener Bebauungsplan) und dem Durchfithrungsvertrag
zwischen Gemeinde und Bauherrn besteht. Der Unterschied dieses
Instruments zum gewoOhnlichen Bebauungsplan besteht darin, dass
der Vorhaben- und Erschliefungsplan ein konkretes Vorhaben zum
Regelungsgegenstand hat und die Gemeinde das Baurecht nur in Ver-
bindung mit den vertraglich vereinbarten Bau- und Finanzierungs-
ptlichten schafft. Das Verfahren ist auf simtlichen Stufen, beginnend
mit den Schritten zur Schaffung des Baurechts und endend mit seiner
Realisierung, von einer weitgehenden Kooperation zwischen privatem
Investor und Gemeinde gekennzeichnet. Dabei liegt die Erarbeitung des
Vorhaben- und Erschlieffungsplans beim Vorhabentriger und nicht bei
der Gemeinde, jedoch ist dieser verpflichtet, den Plan mit der Gemein-
de abzustimmen. Es handelt sich hier um ein legalisiertes verandertes
Planungsverstindnis, da der Vorhaben- und Erschliefungsplan neben
der Bauleitplanung ein kooperatives Handeln von Gemeinde und Vor-
habentriger voraussetzt. Der Bauherr hat keinen Anspruch darauf,
dass die Gemeinde ein Satzungsverfahren fiir den Vorhaben- und Er-
schliefungsplan einleitet. Jedoch kann er verlangen, dass eine ermes-
sensgerechte Entscheidung tiber sein Projekt getroffen wird. Bei einer
willktirlichen Ablehnung nach ldngeren Vorverhandlungen kommt ein
Entschidigungsanspruch wegen nutzloser Aufwendungen in Betracht.
Da der Vorhaben- und Erschlieffungsplan vom Bauherrn erstellt wird,
triagt er die Planungskosten. Zugleich hat er sich im Regelfall vertraglich
zur Ubernahme der vollen ErschlieRungslast zu verpflichten. Des Wei-
teren muss er sich verpflichten, das Bauvorhaben innerhalb einer be-
stimmten Frist zu realisieren (§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Vorhaben-
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triger muss die Verfugungsberechtigung tiber die Grundstiicke haben
und bereit und in der Lage sein, die Erschlieffung und das Vorhaben
durchzufiihren. Der Vorhaben- und Erschlieffungsplan ist insbesondere
dann zu empfehlen, wenn der Bauherr Grundstiickseigentiimer oder
in anderer Weise verfiigungsberechtigt ist und es sich um ein Gesamt-
projekt, wie z. B. Beherbergungsgewerbe, Einzelhandelsbetriebe, Hotel
etc. handelt. ZweckmiRig ist eine solche Vorgehensweise, wenn es sich
um einen Bauherrn handelt, der das Gesamtprojekt zu einem konkre-
ten Zeitpunkt fertig stellen will und die ErschlieRung nur insgesamt
erfolgen kann.

Nicht mehr in einer eigenen Norm (frither: § 124 BauGB a. F) geregelt
ist der sog. ErschlieBungsvertrag. Ein klassischer ErschlieRungsver-
trag zeichnet sich dadurch aus, dass ein Unternehmer von der Gemein-
de die ErschlieRung eines bestimmten Gebiets in eigenem Namen und
auf eigene Rechnung tibernimmt, also die Herstellung der StrafSen, der
Abwasser- und Wasserversorgungsleitungen sowie sonstiger Erschlie-
fungsanlagen wie etwa Kinderspielplitze oder Lirmschutzeinrichtun-
gen. In aller Regel ist der ErschlieRungsunternehmer Eigentiimer der zu
erschlieRenden Grundstiicke. Er stellt die ErschlieRungsanlagen selbst
her und wilzt die Kosten auf die Kiufer der baureifen Grundstiicke
ab. Moglich ist aber auch, dass ein Dritter als ErschlieRungstréger be-
auftragt wird, der sich wiederum tiber Vereinbarungen mit den Grund-
stiickseigentiimern refinanziert. Die fertig gestellten ErschlieRungsan-
lagen werden auf die Gemeinde ohne Gegenleistung iibertragen, die sie
dann dem offentlichen Verkehr widmen kann. Da der Gemeinde keine
Kosten entstehen, findet auch keine hoheitliche Abrechnung statt. Der
ErschlieRungsvertrag ist kein stidtebaulicher Vertrag im engeren Sinne.
Er hingt zwar mit einer Bebauungsplanung zusammen, steht aber in
keinerlei Austauschverhiltnis mit ihr. Daraus folgt, dass der Erschlie-
fungsvertrag — anders als der klassische stidtebauliche Vertrag — auch
nach Abschluss der Bebauungsplanung geschlossen werden darf und in
der Praxis auch nicht selten wird. Durch die BauGB-Novelle 2013 wur-
de der Erschlieffungsvertrag in den Katalog der stidtebaulichen Ver-
trige aufgenommen (vgl. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Damit hat der
Gesetzgeber gleichzeitig klargestellt, dass die Gemeinde tiber die eben
beschriebene klassische Konstellation hinaus auch andere Formen ver-
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traglicher Vereinbarungen iiber Erschliefungsanlagen wihlen kann. Sie
kann beispielsweise auch die Erschliefungsmaffnahmen selbst vorneh-
men und sich die Kosten iiber eine vertragliche Vereinbarung von den
betroffenen Grundstiickseigentiimern oder Investoren erstatten lassen.

§ 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB enthilt eine Aufzahlung moglicher Gegen-
stinde stidtebaulicher Vertriage. Wie die Vorschrift ausdriicklich be-
stimmt, ist diese Aufzihlung nicht abschlieRend, sondern die Gemein-
de kann stiddtebauliche Vertrige auch mit anderen Gegenstinden und
Inhalten schliefRen. Die nachfolgende Darstellung erhebt daher keines-
falls Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie will lediglich einige wichtige An-
wendungsfille stidtebaulicher Vertrige in der Praxis aufzeigen.

3.2.2.2 Maflnahmenvertrige (§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)
Gemild § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 kann die Vorbereitung oder Durchfiih-
rung stidtebaulicher Mallnahmen durch den Vertragspartner auf
eigene Kosten Gegenstand eines stidtebaulichen Vertrags sein. Dabei
ist auch eine anteilige Kosteniibernahme moglich. Im Ubrigen stellt die
Vorschrift klar, dass die Verantwortung der Gemeinde fir das gesetz-
lich vorgesehene Planaufstellungsverfahren durch den Vertragsschluss
unberiihrt bleibt. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Halbs. 2 BauGB enthélt exemp-
larisch einige konkrete Vertragsgegenstiande.

Das Bauplanungsrecht nimmt keine Ricksicht auf die privatrechtli-
chen Grundstiicksverhiltnisse. Bauleitplanung geschieht ohne Blick
auf die Grundstiickszuschnitte und die Eigentumsverhiltnisse. Das
Baugesetzbuch hilt das Instrument der Umlegung vor, um die Grund-
stiicksverhiltnisse den Vorgaben der Bauleitplanung bzw. der Umge-
bungsbebauung anzupassen. Das unten noch kurz anzusprechende
Umlegungsverfahren nach §§ 45 ff. BauGB ist allerdings ein langwieri-
ges und kompliziertes Verfahren, das sich in mehreren Stufen vollzieht
und den Betroffenen am Ende jeder Stufe Rechtsbehelfsmoglichkeiten
eroffnet. Verfahrensdauern von mehreren Jahren sind daher nicht un-
gewohnlich. In der Praxis hat sich daher die ,,freiwillige Umlegung*
herausgebildet, die von der Rechtsprechung auch grundsitzlich fiir zu-
liassig erachtet wurde. Durch den Abschluss o6ffentlich-rechtlicher Ver-
trige mit den betroffenen Grundstiickseigentimern wird das erreicht,
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was auch das formalisierte Umlegungsverfahren nach §§ 45 ff. BauGB
bewirkt: ein Grundstiickstausch, der zu zweckmiRig geschnittenen
und bebaubaren Grundstiicken fithrt. Problematisch und weder in der
juristischen Literatur noch in der Rechtsprechung vollstindig ausge-
leuchtet ist die Frage, wie weit die Gemeinde bei der freiwilligen Um-
legung gehen darf, also die Frage: Welche Grenzen sind dem Grunder-
werb der Gemeinde im Rahmen der freiwilligen Umlegung gesetzt, soll
der Vertrag nicht nichtig sein? Klar ist zum einen, dass die Gemeinde
auch bei der freiwilligen Umlegung die Moglichkeit haben muss, den
Umlegungsvorteil fur sich zu behalten, und dass sie dabei jedenfalls
nicht sklavisch das Modell der gesetzlichen Umlegung anzuwenden
hat. Zum anderen ist ebenfalls vollig unstrittig, dass es ausschliefRlich
um den umlegungsbedingten Wertzuwachs gehen muss (und nicht um
den Planungsgewinn gehen darf), also um die Wertsteigerung, die die
Grundstiicke dadurch erfahren, dass die Grundstiicksgrenzen an den
Bebauungsplan angepasst werden, und dass die Regelungen der §§ 45 ff.
BauGB dabei einen guten Orientierungswert darstellen.

Beispiel: In einem neuen Baugebiet hat es die Gemeinde nur mit einem ein-
zigen Grundstiickseigentiimer zu tun. Eine private Umlegung ist hier aus-
geschlossen, weil der Eigentiimer ohne Mitwirkung Dritter eine Bodenord-
nung vornehmen kann. Ein umlegungsbedingter Wertzuwachs tritt nicht
ein und kann daher auch nicht abgeschopft werden.

§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nennt als Gegenstand stiadtebaulicher Ver-
trige auch die Ausarbeitung der stidtebaulichen Planungen. Das
Wort ,,Ausarbeitung® deutet schon darauf hin, dass Vertragsgegenstand
selbstverstindlich nur die technische Durchfithrung der Planung
sein kann, nicht aber die Planung selbst. Davon geht auch § 4b BauGB
aus, wonach die Gemeinde insbesondere zur Beschleunigung des Bau-
leitplanverfahrens die Vorbereitung und Durchfithrung von Verfahrens-
schritten nach den §§ 2a bis 4a BauGB einem Dritten iibertragen kann.
Triger der Planungshoheit ist die Gemeinde, sie hat ihre Bauleitplane
in eigener Verantwortung aufzustellen, wenn und soweit die stidtebau-
liche Entwicklung und Ordnung es erfordern. Diese Befugnis schlief$t
zugleich die Pflicht der Gemeinde ein, die Planungshoheit wahrzu-
nehmen. Die Gemeinde kann sich ihrer Planungshoheit nicht begeben.
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Aufstellungsbeschluss und Abwigung mit anschlieflendem Satzungs-
beschluss bleiben somit der Gemeinde vorbehalten. Was aber iibertra-
gen werden kann, ist die Ausarbeitung der Pline, die dem Planungs-
konzept der Gemeinde entsprechen. Als Vertragsgegenstand in Frage
kommen aber nicht nur Bauleitpline selbst, sondern alle Arten stidte-
baulicher Planungen, einschlie$lich des Umweltberichts im Sinn des
§ 2a BauGB. Erfasst werden zudem Unterlagen, die die Planung vor-
bereiten wollen, etwa Liarmschutz- oder Bodengutachten. Der Vorteil
liegt auch hier darin, dass die Ausarbeitung der Planungen als solche
tbertragen wird, also der Gemeinde keine Kosten entstehen. Dies hat
wiederum Bauland mobilisierende Wirkung. In einem stidtebaulichen
Vertrag darf im Ubrigen vereinbart werden, dass der Vertragspartner im
Prinzip auch die verwaltungsinternen Kosten der Gemeinde (Personal-
und Sachkosten) zu tragen hat, die der stidtebaulichen Planung einer
Gemeinde zurechenbar sind.

3.2.2.3 Zielbindungsvertrige (§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB)
§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB enthilt ausdriicklich vier Vertragsgegen-
stinde, die als flankierende Maffnahmen zur Bauleitplanung in Be-
tracht kommen. Die Aufzihlung ist nicht abschliefend.

Zunichst konnen vertragliche Vereinbarungen tiber die Grundstiicks-
nutzung abgeschlossen werden. Gemeint ist insoweit eine Verpflich-
tung, ein Grundstiick einer Nutzung entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans zuzufithren. Da die Bauleitplanung eine reine An-
gebotsplanung ist, enthilt § 9 BauGB folgerichtig keine Festsetzungs-
moglichkeit, mit der eine Bauverpflichtung begriindet werden konnte.
Das in § 176 BauGB festgelegte Baugebot ist aus verschiedenen Griinden
nur in Ausnahmefillen einsetzbar. Fir die Gemeinde erheblich einfa-
cher ist es, die Bauverpflichtung vertraglich zu vereinbaren; regelmi-
Rig geschieht dies, wenn die Gemeinde Grundstiickseigentiimerin ist
und die Bauverpflichtung in den Kaufvertrag mit aufnimmt.

Das BauROG 1998 hat als Vertragsgegenstand ausdriicklich die Durch-
fithrung des Ausgleichs im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB in das
Gesetz aufgenommen. Die Gemeinde kann also mit dem Grundstiicks-
eigentiimer oder einem Investor Vertriage schlieflen, in denen diese sich
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dazu verpflichten, die naturschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen
durchzufithren bzw. die Kosten fiir diese Ausgleichsmaffnahmen zu
tibernehmen.

Ziel eines stadtebaulichen Vertrags kann auch die Deckung des Wohn-
bedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraum-
versorgungsproblemen sein. Hier ist vor allem an Vereinbarungen
zugunsten einer Bebauung fur den sozialen Wohnungsbau zu denken.
Geschlossen werden konnen solche Vertrige etwa mit Grundstiicks-
eigentimern im Vorfeld der Bauleitplanung. So kénnte etwa vereinbart
werden, dass die tiberplanten Grundstiicke (teilweise) nur an Kiufer
verduRert werden diirfen, die die Kriterien des sozialen Wohnungsbaus
erfiillen.

SchlieRlich sieht § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB noch vor, dass stidtebau-
liche Vertridge auch den Erwerb angemessenen Wohnraums durch
einkommensschwichere und weniger begiiterte Personen der ort-
lichen Bevolkerung betreffen diirfen. Solche Vertrige sind haufig unter
dem Begriff Einheimischenmodell bekannt. Bei aller Vielfalt im Detail
haben die Vertrige gemeinsam, dass sie im Vorfeld der Bauleitplanung
aufgestellt werden und aus einem Vertragswerk bestehen, das — auf un-
terschiedliche Weise — die spitere Bebauung der Grundstiicke durch
einheimische Biirger sicherstellen soll. Das Bundesverwaltungsgericht
hat im Ergebnis die grundsitzliche Zulissigkeit solcher Modelle besta-
tigt. In der Praxis werden Einheimischenmodelle entweder als sog. Ver-
tragsmodelle oder als sog. Zwischenerwerbsmodelle ausgestaltet. Beim
Vertragsmodell schlieft die Gemeinde mit dem urspriinglichen Eigen-
tiimer eine Vereinbarung, in der dieser sich verpflichtet, die Grundstii-
cke (teilweise) nur an , Einheimische“ weiter zu verduRern. Tut er dies
nicht, erhilt die Gemeinde ein Ankaufsrecht zu einem Preis, der unter
dem jeweiligen Verkehrswert liegt. Beim Zwischenerwerbsmodell kauft
die Gemeinde eine Teilfliche auf, um diese nach Uberplanung an Ein-
heimische weiter veriufRern zu kénnen.

Die Europidische Kommission hat im Jahr 2007 wegen der Einheimi-
schenmodelle ein Vertragsverletzungsverfahren gegen die Bundes-
republik Deutschland eingeleitet. Geriigt wurden VerstofRe gegen Art.

123



21 AEUV (Recht der Unionsbiirger, sich im Hoheitsgebiet der Mitglied-
staaten aufhalten zu diirfen), gegen Art. 45 AEUV (Freiziigigkeit der Ar-
beitnehmer innerhalb der Union, Verbot der Diskriminierung aufgrund
der Staatsangehorigkeit) sowie gegen Art. 499 AEUV (Niederlassungs-
freiheit von Staatsangehorigen eines Mitgliedstaats im Hoheitsgebiet
eines anderen Mitgliedstaats). Der EuGH hat in einem vergleichbaren
belgischen Verfahren entschieden, dass die Bevorzugung der einheimi-
schen Bevolkerung zwar gegen EU-Grundfreiheiten verstoRen konnte,
dass diese Eingriffe aber gerechtfertigt sein konnten, wenn sie als Ziel
hitten, den Immobilienbedarf der am wenigsten begiiterten einheimi-
schen Bevolkerung zu befriedigen

Auf Grundlage dieser Entscheidung haben sich die EU-Kommission
und die Bundesregierung unter starker Mitwirkung der Bayerischen
Staatsregierung und der bayerischen kommunalen Spitzenverbinde im
Februar 2017 nach langjahrigen Verhandlungen auf Rahmenvorgaben
einigen konnen, bei deren Anwendung die EU-Kommission keine Ein-
winde mehr gegen die in Deutschland praktizierten Einheimischen-
oder Sozialmodelle erhebt. Dieses Leitlinienmodell unterscheidet
zwischen Bewerbungszugangsvoraussetzungen und der Auswahlent-
scheidung (Bepunktungsebene). Als Zugangsvoraussetzungen miissen
Einkommens- und Vermogensgrenzen berticksichtigt werden. Eine Be-
riicksichtigung der Ortsansissigkeit als Zugangsvoraussetzung erlaubt
das Leitlinienmodell hingegen nicht. In die Auswahlentscheidung ge-
langt nur, wer die Zugangsvoraussetzungen erfiillt. Die Auswahlent-
scheidung ist gedanklich in zwei ,Kisten“ zu teilen. Es stehen sich
Ortsbezugskriterien und Sozialkriterien gegentiber, wobei Ortsbezugs-
kriterien maximal zu 50 Prozent in die Bewertung einflieRen diirfen.
Eine stiarkere Gewichtung zugunsten der Sozialkriterien ist hingegen
ohne weiteres moglich. Bei den Sozialkriterien miissen Vermogen und
Einkommen und kénnen weitere Kriterien, beispielsweise die Zahl der
im Haushalt lebenden Kinder, der Familienstand, ggf. das Alter der Be-
werber (dies allerdings nur im Lichte der wohnungspolitischen Ziel-
setzung der Gemeinde) oder die Pflege naher Angehoriger, zum Ansatz
kommen. Bei den Ortsbezugskriterien konnen Wohnsitz, Arbeitsstelle
und die Ausiibung eines Ehrenamtes in der Gemeinde beriicksichtigt
werden. Dabei darf die Punktezahl, die ein fiktiver Bewerber maximal
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bei den Sozialkriterien erreichen kann, durch Ortsbezugspunkte nicht
tibertroffen werden. Wiirde ein Einheimischenmodell also eine Ma-
ximalpunktzahl von 50 Sozialpunkten zulassen, diirften maximal 50
Ortsbezugspunkte vergeben werden. Um den Forderzweck sicherzu-
stellen, missen schlieRlich Sicherungsmaf$nahmen vorgesehen werden.
Dieses Erfordernis bestand jedoch auch bereits in der Vergangenheit.
Gemeinden, die den Leitlinienkompromiss beachten, verhalten sich da-
mit eindeutig europarechtmafSig.

3.2.2.4 Folgekostenvertriage (§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB)

Die Zulissigkeit von Folgekostenvertrigen war auch schon vor ihrer
Einbeziehung in das Baugesetzbuch von der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts anerkannt. Die wichtigsten Uberlegungen die-
ser Rechtsprechung zur Zulissigkeit von Folgekostenvertragen hat der
Gesetzgeber in die Regelung iiber die stidtebaulichen Vertrige aufge-
nommen. Durch das BauROG 1998 hat der Gesetzgeber klargestellt,
dass ein Folgekostenvertrag auch fiir Kosten und Aufwendungen mog-
lich ist, die der Gemeinde bereits in der Vergangenheit entstanden sind.

§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB nennt als Vertragsgegenstand die Uber-
nahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen, die der Gemeinde
fur stidtebauliche MafRnahmen entstehen. Erfasst werden damit Kosten
und Aufwendungen fiir stidtebauliche Planungen, andere stidtebauli-
che Mafnahmen, Anlagen und Einrichtungen, die der Allgemeinheit
dienen (z. B. Schulen und Kindergirten) sowie — wie Halbsatz 2 aus-
driicklich klarstellt — die Bereitstellung der dafar benotigten Grund-
stiicke. Diesen Kosten und Aufwendungen ist gemeinsam, dass sie an
sich von den Gemeinden zu tragen wiren, da sie fiir gemeindliche Auf-
gaben anfallen, ohne dass durch Vorschriften des Abgabenrechts eine
bestimmte Kostenverteilung vorgeschrieben wire. Folgeeinrichtungen
sind Einrichtungen, die der Allgemeinheit zugute kommen, also nicht
einem bestimmten Personenkreis oder bestimmten Grundstiicken ei-
nen Sondervorteil vermitteln. Solche Einrichtungen kénnen in der Re-
gel nicht tiber Beitrage finanziert werden.

Die Kosten und sonstigen Aufwendungen, die der Gemeinde entstehen
oder entstanden sind, miissen Voraussetzung oder Folge des geplan-
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ten Vorhabens sein. Dies ist eine wichtige Einschrinkung, welche die
Anwendbarkeit des Folgekostenvertrages — interpretiert man die bisheri-
ge Rechtsprechung in diese Vorschrift hinein — sehr beeintrichtigt. Da-
von wird bei der Frage des Koppelungsverbots unten noch die Rede sein.

3.2.2.5 Vertrige iiber Kraft-Wiarme-Kopplung und Solaranla-
gen sowie Vertrige iiber die energetische Qualitit von
Gebiuden (§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB)
§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 BauGB enthilt als eigenen Vertragsgegenstand
die Moglichkeit, entsprechend den mit den stddtebaulichen Planungen
und Maffnahmen verfolgten Zielen und Zwecken Vereinbarungen iiber
die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur de-
zentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom, Wirme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Wirme-Kopplung zu schlieRen. Besonders hingewiesen hat der
Gesetzgeber dabei auf die Notwendigkeit der Rickkopplung solcher
Vertrige mit den angestrebten stidtebaulichen Zwecksetzungen des
Bebauungsplans. Unberiihrt von solchen Vereinbarungen bleiben im
Ubrigen die nach dem Kommunalrecht gegebenenfalls moglichen Re-
gelungen iiber den Anschluss- und Benutzungszwang auch an Anlagen
der Kraft-Wirme-Kopplung. Die BauGB-Novelle 2011 hat schlief§lich
mit § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 5 BauGB einen eigenen Tatbestand fiir Ver-
trige iiber Anforderungen an die energetische Qualitit von Gebduden
geschaffen.

33 Prinzipien stidtebaulicher Vertrige, insbesondere An-
gemessenheit und Koppelungsverbot

Alle stddtebaulichen Vertrige unterliegen bestimmten Grundregeln,
die im Gesetz — jedenfalls zum Teil — in § 11 Abs. 2 BauGB angesprochen
sind. Insbesondere benétigen diese Vereinbarungen eine Rechtfertigung in
Form der Erfulllung einer gemeindlichen Aufgabe; die vereinbarten Leis-
tungen miissen den gesamten Umstdnden nach angemessen sein und die
Vertrige diirfen nicht gegen das Prinzip des Koppelungsverbots verstoRen.

3.3.1 Wann sind stidtebauliche Vertriage itberhaupt zulissig?
Gemeinden dirfen im Umfeld der Aufstellung von Bebauungsplinen
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nicht einfach Vertrige abschlieRen. Weil die Bauleitplanung als hoheit-
liche Tatigkeit im Hintergrund steht, unterliegen Vertrage im Zusam-
menhang mit der Bebauungsplanung strengen Bindungen. Insbesonde-
re muss die Gemeinde zeigen, dass sie mit dem Vertrag ein legitimes
Ziel, die Erfullung einer gemeindlichen Aufgabe verfolgt.

Diese Rechtfertigung zum Abschluss eines stidtebaulichen Vertrages
findet sich jetzt haufig im Gesetz selbst. Insbesondere die oben bereits
angesprochenen, in § 11 Abs. 1 BauGB genannten Gegenstinde sind
selbstverstindlich solche, bei denen die Gemeinde auf vertragliche
Regeln flankierend zur Bauleitplanung zurtickgreifen darf. So bedarf
es keiner Diskussion nach nationalem Recht mehr, ob Einheimischen-
modelle insoweit eine hinreichende Rechtfertigung besitzen. Mit § 11
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB hat der Gesetzgeber die Aufgabe, die 6rtliche
Bevolkerung mit bezahlbarem Bauland zu versorgen, ausdriicklich zu
einem Bereich gemacht, der stidtebaulichen Vereinbarungen unterlie-
gen kann. Problematisch wird es allerdings, wenn die Gemeinde den
Katalog des § 11 Abs. 1 BauGB verlidsst und mit ihren Vereinbarungen
neue Zwecksetzungen verfolgt, die dort nicht enthalten sind.

In besonderer Weise stellt sich diese Problematik bei den Einheimi-
schenmodellen verwandten Vorgehensweisen der Gemeinde, bei
der sie Grundstiicke im Vorfeld einer Bebauungsplanung aufkauft, um
sie nach Abschluss der Planung weiter zu verduRern. Von den Restrik-
tionen des § 11 BauGB iiberhaupt nicht tangiert werden dabei — wie
oben gezeigt — natiirlich Grundstiicksgeschiifte der Gemeinde, deren
Geschiftsgrundlage gerade nicht die Aufstellung eines Bebauungsplans
ist (sog. Fiskalerwerb). Insoweit bewegt sich die Gemeinde auf dem
Grundstiicksmarkt wie jeder beliebige Dritte. Ist jedoch die Aufstellung
eines Bebauungsplans Basis und Voraussetzung des Grundstiickskaufs
durch die Gemeinde diirfte Folgendes gelten:

Schwierig zu beurteilen ist zunichst die Situation, dass die gemeind-
liche Motivation lediglich darin besteht, durch den Zwischenerwerb
und die WeiterverduRerung an Bauwillige, die aber nicht notwendig
Einheimische sein miissen, sicher zu stellen, dass sich — etwa iiber die
Vereinbarung von Baugeboten — die Bebauungsplanung auch umsetzt,
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oder dass die Gemeinde iiber den Zwischenerwerb lediglich den Ver-
kehrswert fiir Baugrundstiicke beeinflussen will. Im ersten Fall wird
selbstverstiandlich iiber ein entsprechendes Baugebot eine in § 11 Abs.
1 Satz 2 BauGB enthaltene Zwecksetzung verfolgt, nimlich die Siche-
rung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele. Allerdings ist — soweit
ersichtlich — jedenfalls in der Rechtsprechung noch ungeklirt, ob die
Gemeinde zur Erreichung dieses Ziels Grundstiicksankiufe mit einer
Bebauungsplanung verbinden darf. Dies erscheint deshalb zweifelhaft,
weil der Gemeinde auch ein milderes Mittel zur Zweckerreichung zur
Verftigung stiinde, namlich die Vereinbarung eines Baugebots mit dem
urspriinglichen Eigentiimer verbunden mit der Verpflichtung, dieses
Baugebot an eventuelle Kiufer weiterzugeben. Allerdings durfte es —
eine insgesamt angemessene Vereinbarung unterstellt — noch zu dem
Korridor der zulédssigen Mittel gehoren, wenn sich die Gemeinde zur Si-
cherstellung ihres Wunsches, dass ihr Bebauungsplan moglichst rasch
realisiert wird, eines Zwischenerwerbs bedient.

Problematisch, aber wohl als Rechtfertigungsgrund noch geniigend,
durfte auch der Wunsch der Gemeinde sein, selbst tiber ein gewisses
»Portfolio“ an Grundstiicken zu verfiigen, die ansiedlungswilligen
Dritten zur Verfugung gestellt werden sollen. Nicht ausreichen dirfte
aber die Motivation der Gemeinde, iiber Ankauf und WeiterveriuRe-
rung des Baulands den Grundstiickspreis bestimmen zu kénnen. In-
soweit diirfte es bereits sehr schwierig sein, eine gemeindliche Aufgabe
zu finden, die dieses Vorgehen rechtfertigt. Hinzu kommt die kommu-
nalrechtliche Verpflichtung, gemeindliches Eigentum nicht unter Wert
verdufern zu diirfen. Wihrend dieses Problem beim Einheimischen-
modell dadurch zu meistern ist, dass man von unterschiedlichen Mirk-
ten — zum einen Einheimischenmarkt, zum anderen Nichteinheimi-
schenmarkt — und damit unterschiedlichen Verkehrswerten ausgeht, ist
ein ,,Unter-Wert-Verkauf® nur zum Zwecke der Verkehrswertsteuerung
kaum zu rechtfertigen.

Bereits wegen des Fehlens einer entsprechenden Rechtfertigung zweifellos
unzulissig ist schlieRlich der Wunsch der Gemeinde, iiber den Zwischen-
erwerb einen Teil des entstandenen Planungsgewinns abzuschopfen,
um die erlangten Mittel in den allgemeinen Haushalt fliefen zu lassen.
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Fillt die Rechtfertigung fur den Grunderwerb durch die Gemeinde spé-
ter weg, verdufRert die Gemeinde also etwa ein im Rahmen des Einheimi-
schenmodells erworbenes Grundstiick zum Verkehrswert an Nichtein-
heimische weiter, weil bediirftige Einheimische nicht mehr vorhanden
sind, bedeutet dies im Ubrigen nicht, dass die Gemeinde den dann rea-
lisierten Planungsgewinn an den urspriinglichen Eigentiimer abfiihren
miisste. Insbesondere ist die Geschiftsgrundlage fiir den Kaufvertrag
zwischen der Gemeinde und dem urspriinglichen Eigentiimer dadurch
nicht weggefallen. Denn Geschiftsgrundlage solcher Kaufvertrige ist in
der Regel nicht, dass die durch die Gemeinde erworbenen Grundstiicke
nur an Einheimische weitergegeben werden, sondern vielmehr ledig-
lich, dass die im Eigentum des urspriinglichen Eigenttimers verbleiben-
den Restflichen ebenfalls Baulandqualitit erhalten werden.

Neben der abstrakten Rechtfertigung benotigt jede Vereinbarung zu-
dem eine konkrete Rechtfertigung vor dem Hintergrund der Um-
stinde des jeweiligen Einzelfalls. Im Bereich der Einheimischenmodelle
muss eine Situation gegeben sein, in der tatsichlich beduirftige Einhei-
mische existieren, die sich in der konkreten Gemeinde nicht mehr mit
erschwinglichem Bauland versorgen konnen. Allerdings stellt die Beur-
teilung dieser Sachlage eine Prognoseentscheidung der Gemeinde dar,
die bereits dann rechtlich nicht zu beanstanden ist, wenn sie auf einer
ausreichenden Datengrundlage erfolgt und wenn die Abschitzung kei-
ne offensichtlichen Fehler aufweist.

3.3.2 Wann ist ein stidtebaulicher Vertrag angemessen?

§ 11 Abs. 2 BauGB enthilt ausdriicklich die Anweisung, dass die ver-
einbarten Leistungen in einem angemessenen Verhiltnis zueinander
stehen miissen. Bei der Beurteilung der Angemessenheit sind alle ab-
geschlossenen stddtebaulichen Vereinbarungen in ihrer Gesamtheit zu
wirdigen.

Hiufig reduziert sich die Frage der Angemessenheit auf die Problema-
tik, wie viel vom entstandenen Planungsgewinn noch beim Eigen-
tiimer verbleiben muss. In der juristischen Literatur wird dabei nicht
selten der sog. Halbteilungsgrundsatz herangezogen, der von der ver-
fassungsgerichtlichen Rechtsprechung im Bereich des Steuerrechts ent-
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wickelt worden ist. Dieser Grundsatz mag ein grober Anhalt dafiir sein,
wann der Bereich der rechtlichen Eindeutigkeit verlassen wird, er kann
aber keinesfalls die dem Angemessenheitsprinzip innewohnende Ein-
zelfallbeurteilung ersetzen. Bei gemeindlichen Zwischenerwerben im
Rahmen von Einheimischenmodellen wird es also beispielsweise dar-
auf ankommen, welchen Flichenanteil die Gemeinde zu welchem Preis
ankauft und wie hoch die Verkehrswertsteigerung durch die Uberpla-
nung anzusetzen ist.

Beispiel: Als offensichtlich unangemessen hat die Rechtsprechung ein Vor-
gehen angesehen, bei dem die Gemeinde ein als Gewerbegebiet iiberplantes
Grundstiick nur dann als Wohngebiet ausweisen will, wenn die Eigentiimer
im Rahmen eines Einheimischenmodells bereit sind, mehr als 70% der un-
bebauten Flichen der Gemeinde zu iibereignen, auch wenn die Gemeinde
bereit ist, einen marktgerechten Preis fiir diese Fldchen zu bezahlen.

Ob die Gemeinde sich bei Durchftihrung eines Einheimischenmodells
einen relativ kleinen Flichenanteil schenken lassen darf, wenn das
wirtschaftliche Ergebnis das Gleiche wire wie ein Kauf eines grofReren
Anteils, ist unter den Juristen umstritten und von der Rechtsprechung
noch nicht geklart. Die Frage hingt eng mit dem Streit zusammen, ob
die Planungswertsteigerung der Fliche, die im Eigentum des Verkidufers
bleiben soll, bei der Gegenleistung und damit bei der Angemessenheits-
priifung berticksichtigt werden darf. Jedenfalls empfehlenswert ist es,
wenn die Gemeinde als Kaufpreis den Verkehrswert der Fliche ansetzt,
also regelmiRig den Wert von Bauerwartungsland, falls sie im Zusam-
menhang mit einer beabsichtigten Bebauungsplanaufstellung erwirbt;
ein schenkweiser Erwerb kommt fur 6ffentliche Bedarfsflichen in Be-
tracht, nicht aber im Rahmen von Einheimischenmodellen. Fiir die Be-
messung des Verkehrswerts kommt es im Ubrigen auf den Zeitpunkt
des Kaufvertragsabschlusses an. Lisst sich also eine Gemeinde vor
Aufstellungsbeschluss ein bindendes Kaufangebot zum Preis von Bau-
erwartungsland unterbreiten, das sie nach Rechtskraft des Bebauungs-
plans annimmyt, ist dieser Kaufvertrag wegen des VerstofSes gegen das
Angemessenheitsgebot nichtig. Denn zum Zeitpunkt des Vertrags-
schlusses hatte die Fliche bereits Baulandqualitit.
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Beispiel: Die Gemeinde beabsichtigt, einen Bebauungsplan fiir ein neues
Wohngebiet aufzustellen. Im Rahmen ihres Einheimischenmodells hatte sie
in der Vergangenheit in vergleichbaren Fillen 30% der Fldche aufgekauft.
Diesmal hat sie allerdings Angst, dass der Bebauungsplan an Problemen im
Bereich des Naturschutzes scheitern konnte. Deshalb ldsst sie sich mit no-
tarieller Urkunde vom 1.12.2016 nur ein bindendes Angebot zum Abschluss
eines Kaufvertrages einrdumen. Der angebotene Kaufvertrag bestimmt als
Kaufpreis fur die Fldche 100 € pro m?, was dem Preis fiir Bauerwartungs-
land entspricht. Am 15.1.2017 fasst die Gemeinde den Aufstellungsbeschluss
fiir den Bebauungsplan und fiihrt danach das Verfahren durch. Die natur-
schutzfachlichen Fragen erweisen sich als iiberwindbar und am 3010.2017
beschliefst der Gemeinderat den Bebauungsplan zur Satzung. Gleichzeitig
wird der Biirgermeister aufgefordert, das Angebot anzunehmen, was er am
1511.2017 auch tut. Der Kaufvertrag ist unangemessen und nichtig. Am
15.11.2017 — zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses — handelte es sich bei der
Flache bereits um Bauland, das in der Gemeinde zu 400 € pro m? gehandelt
wird. Die Gemeinde bezahlt aber nur den Preis fiir Bauerwartungsland.

Kauft jedoch die Gemeinde die Flichen vor Aufstellungsbeschluss und
bedingt sich lediglich ein Riicktrittsrecht fiir den Fall aus, dass der
Bebauungsplan keine Rechtskraft erlangt, mag dies bei der konkreten
Bestimmung der Angemessenheit des Kaufpreises eine Rolle spielen,
es fithrt aber nicht dazu, dass — wegen der wirtschaftlichen Vergleich-
barkeit mit der eben geschilderten Situation — nur die Vereinbarung
von Baulandpreisen angemessen wire; auch insoweit bleibt es dabei,
dass fir die Bewertung der Vertragsschluss mafRgeblich ist. Allerdings
ist auch diese Einschitzung in der juristischen Literatur strittig. Das —
nicht leicht zu entkriftende — Gegenargument lautet, dass die Gemein-
de auch im Falle des Riicktrittsrechts absolut sicher sein kann, dass sie —
wenn sie erwirbt — Bauland erhilt, aber nur Bauerwartungslandpreis
bezahlen muss.

3.3.3 Welche Gegenleistung darf mit einer Baulandauswei-
sung verbunden werden?

Nichtig ist ein stddtebaulicher Vertrag auch dann, wenn er gegen das

Koppelungsverbot verstof$t. Das Koppelungsverbot enthilt dabei zwei
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Auspriagungen: Zum einen ist die Vereinbarung einer vom Vertrags-
partner zu erbringenden Leistung unzulissig, wenn er auch ohne sie
einen Anspruch auf die Gegenleistung hitte (vgl. § 11 Abs. 2 Satz 2
BauGB). Zum anderen verlangt das Koppelungsverbot, dass Leistung
und Gegenleistung in einem unmittelbaren sachlichen Zusammen-
hang stehen miissen.

Auch im Zusammenhang mit dem Koppelungsverbot muss die ge-
meindliche Bauleitplanung — also letztlich die Zur-Verfiigung-Stellung
von Baurecht — insoweit als Leistung verstanden werden, auch wenn sie
nicht in einem — in einem engen Sinn verstandenen — Abhingigkeitsver-
hiltnis zur Gegenleistung steht, sondern eben nur als Geschiftsgrund-
lage der Vereinbarung aufgefasst werden kann. Das bedeutet, dass dann,
wenn bereits das Baurecht besteht, um das es geht, stidtebauliche Ver-
einbarungen ausgeschlossen sind.

Vertriige, die geschlossen werden, wenn der Zeitpunkt der Planreife
eines Bebauungsplans erreicht ist, begegnen daher erheblichen recht-
lichen Bedenken. Daraus folgt, dass der Gemeinde dringend anzuraten
ist, stddtebauliche Vertrige so frith wie moglich abzuschlieRen. Der bes-
te Zeitpunkt dazu ist noch vor Fassung des Aufstellungsbeschlusses, da
dann in Bezug auf bereits bestehendes Baurecht sicherlich keine Beden-
ken gegeben sind und weil gleichzeitig die Bereitschaft der Grundeigen-
tiimer am hochsten sein diirfte. Hochst problematisch sind auch Ver-
trige, die sich mit der Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens
nach § 36 BauGB beschiftigen. Soweit es sich dabei um gebundene
Entscheidungen handelt — wie etwa im Innenbereich nach § 34 BauGB
oder im Auflenbereich nach § 35 BauGB — sind stidtebauliche Vertrage
hiertiber unzulissig.

Die Problematik des unmittelbaren Sachzusammenhangs stellt sich
besonders bei den Folgekostenvertriagen. Das, was von der Gemeinde
gefordert wird, muss unmittelbar durch die entsprechende Bebauungs-
planung verursacht worden sein. Das Bundesverwaltungsgericht hat in
einer grundsitzlichen Entscheidung aus dem Jahre 1992 seine Sicht von
der Kausalitat dargestellt: Aus dem konkreten Bauvorhaben miisse kon-
kret das Erfordernis fiir die Folgeeinrichtung folgen; Folgekosten seien
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Aufwendungsersatz fiir das, was die Gemeinde aus Anlass des konkret
anstehenden Bauvorhabens fiir eine Folgeeinrichtung ausgeben miisse.
Das Bundesverwaltungsgericht hat diese Sichtweise jetzt allerdings in
einer Entscheidung aus dem Jahr 2009 spiirbar gelockert. Auch mehrere
Bebauungsplangebiete diirfen fir einen Folgekostenvertrag zusammen-
gezihlt werden, wenn die Gemeinde eine Gesamtkonzeption besitzt. Sie
muss transparent, nachvollziehbar und damit kontrollierbar belegen
koénnen, dass die von ihr in einem tiberschaubaren zeitlichen Zusam-
menhang zu beschliefenden und realistischerweise verwirklichungsti-
higen Bebauungspliane einen Bedarf an 6ffentlichen Einrichtungen her-
vorrufen. Ein solches Konzept muss vom Gemeinderat beschlossen sein.
Ein Abstellen auf eine Gesamtplanung sei nicht zulédssig; auch wenn
das konkrete Bauvorhaben in die Gesamtentwicklung der Gemeinde
eingebunden sei und gemeinsam mit anderen Teilen dieser Planung zu
Folgeeinrichtungen fiihre, konnten Folgekosten nur dann verlangt wer-
den, wenn bereits aufgrund des einen, konkret anstehenden Bauvorha-
bens die Folgeeinrichtung erforderlich werde. Folgekostenvertrige sind
daher in der Regel nur bei grofReren Baugebieten denkbar.

Beispiel 1: Unzuldssig wdre eine Vereinbarung tiber die Errichtung eines
Kindergartens, wenn nicht das entsprechende Baugebiet allein den Bedarf
fiir den Kindergarten hervorrufen wiirde, sondern andere bereits entstande-
ne Baugebiete und das jetzt neue zusammengenommen die Notwendigkeit
auslosen, einen Kindergarten zu bauen.

Beispiel 2: Das Bundesverwaltungsgericht hat eine Vereinbarung als nich-
tig angesehen, die beinhaltet hatte, dass ein Grundstiickseigentiimer, dessen
Grundstiick nachtraglich in einen Bebauungsplan aufgenommen worden
war — die entsprechende ErschliefSungsanlage war bereits abgerechnet —,
den rechnerisch an sich auf sein Grundstiick entfallenden Teil der Er-
schliefSungskosten zu bezahlen hatte. Der Betrag sollte fiir Verbesserungs-
mafSnahmen an Kinderspielpldtzen aufSerhalb des Bebauungsplangebiets
verwendet werden. Das Gericht sah in diesem Fall im Ubrigen einen Riick-
forderungsanspruch aus dem Prinzip von Treu und Glauben heraus nicht
schon deshalb als gegeben an, weil das Baurecht bereits verwirklicht war
und von der Gemeinde daher nicht mehr ,zuriickgenommen® werden
konnte.
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Beispiel 3: Einen sachlichen Zusammenhang hat das Bundesverwaltungs-
gericht darin gesehen, dass Grundstiickseigentiimer eine Zahlung fiir ein
Museum leisten, das sich innerhalb des Bebauungsplangebiets befindet und
das an den — ebenfalls innerhalb des Bebauungsplangebiets gemachten —
Fund von Uberresten eines friihzeitlichen Menschen erinnert.

Wenn die Gemeinde einen — nach den oben beschriebenen Vorgaben
zulissigen — Folgekostenvertrag schlieRt, tut sie im Ubrigen gut daran,
die Folgelasten im Einzelnen zu definieren. Wenn eine Folgekosten-
einrichtung nicht nur dem Baugebiet zu Gute kommt, muss auch der
auf den Vertragspartner entfallende Anteil definiert und im Vertrag fest-
gelegt werden. Tarifartige Nachfolgelastenregelungen sind unzulissig.
Diese Forderungen hat jiingst der Bayer. Verwaltungsgerichtshof auf-
gestellt und dabei nicht nur den der Entscheidung zugrunde liegenden
Vertrag fur nichtig gehalten, sondern auch den darauf aufbauenden Be-
bauungsplan.

Beispiel: Eine Gemeinde schliefst mit dem Eigentiimer der Fldiche eines
kiinftigen Baugebiets einen ,,Nachfolgelastenvertrag®. Darin wird festgelegt,
dass der Eigentiimer 50% des Planungsgewinns an die Gemeinde abzutre-
ten habe. Die Gemeinde erkldrt, dass sie jedenfalls Nachfolgelasten in dieser
Hohe habe, sie aber jetzt nicht beziffern wolle. Nach Auffassung des Bayer.
Verwaltungsgerichtshofs wdre eine solche Vereinbarung nichtig.

©Gina Sanders AdobeStock
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4. Kapitel: Zulissigkeit von Einzelbauvorhaben

4.1 Welches Verfahren muss ein Bauvorhaben durchlaufen?
Durch die Bauordnungsnovellen der letzten drei Jahrzehnte hat sich das
Verfahrensrecht erheblich flexibilisiert, man konnte aber auch sagen
verkompliziert. Wihrend vor 1994 im Grunde nur die beiden Katego-
rien ,baugenehmigungspflichtig” und ,,baugenehmigungstrei® existiert
hatten, gibt es heute eine Reihe von Modifizierungen und Zwischenfor-
men. Die wichtigsten sind:

* Verfahrensfreiheit

* Isolierte Abweichung, Ausnahme oder Befreiung

* Freistellungsverfahren

* Vereinfachtes Genehmigungsverfahren

* Herkommliches Baugenehmigungsverfahren

4.1.1 Die Grundfrage: Wann ist ein Vorhaben baugenehmi-
gungspflichtig, wann ist es genehmigungsfrei?

Art. 55 BayBO enthilt den Grundsatz, dass die Errichtung, die Ande-

rung oder die Nutzungsidnderung baulicher Anlagen einer Baugeneh-

migung bedarf. Ein Bauvorhaben ist also zunéchst immer baugenehmi-

gungspflichtig, es sei denn die Bauordnung enthilt hierzu abweichende

Bestimmungen.

Die wichtigsten Ausnahmen vom Grundsatz der Genehmigungspflicht
bilden Art. 57 BayBO und Art. 58 BayBO. Art. 57 BayBO enthilt da-
bei Tatbestinde so genannter Verfahrensfreiheit, also Vorhaben, die
aufgrund ihrer geringen GroRe oder ihrer untergeordneten stidtebau-
lichen Bedeutung keiner praventiven Priifung bediirfen. Man sollte sich
den Katalog dieser Verfahrensfreiheiten einmal durchlesen.

Beispiele: Verfahrensfrei sind kleinere Gebdude bis zu 75 m> Bruttoraum-
inhalt aufSer im AufSenbereich gemdfS Art. 57 Abs. 1 Nr. 1a BayBO oder
Garagen im Sinn des Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO gemdfS Art. 57 Abs. 1
Nr. 1b BayBO.

Ist ein Vorhaben gemif$ Art. 57 BayBO schlicht verfahrensfrei, findet
ein bauaufsichtliches Verfahren — wie schon die Bezeichnung dieser
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Vorhaben andeutet — nicht statt; weder die Gemeinde noch das Land-
ratsamt werden beteiligt. Auch die Nachbarn erfahren nicht zwingend
vorab von dem Vorhaben. Der Bauherr darf also ein nach Art. 57 BayBO
verfahrensfreies Vorhaben bauen, ohne vorher zu fragen. Weiter reicht
die Wirkung der Genehmigungsfreiheit aber nicht; sie beantwortet nur
die Frage des Bauherrn: ,,Muss ich vorher die Bauaufsichtsbehorde fra-
gen?“, nicht aber die Frage: ,,Darf ich wirklich bauen?“. Der Bauherr
muss selbstverstandlich auch bei verfahrensfreien Vorhaben das mate-
rielle Baurecht beachten. Genehmigungsfreiheit bedeutet nicht unbe-
dingt Zuldssigkeit des Vorhabens, wie umgekehrt Genehmigungspflicht
natiirlich nicht Unzulissigkeit bedeutet. Auch verfahrensfreie Vorhaben
konnen also rechtswidrig sein.

Hilt ein verfahrensfreies Vorhaben baurechtliche Bestimmungen nicht ein,
benétigt es fuir seine Zulissigkeit doch eine behordliche Gestattung: die
sog. isolierte Abweichung, Ausnahme oder Befreiung. An der Geneh-
migungsfreiheit andert sich nichts; die Bauaufsichtsbehorde beschiftigt
sich ausschlief(lich mit der Vorschrift, von der abgewichen werden soll.

Beispiel: Ein verfahrensfreies Nebengebdude unter 75 m? Bruttorauminhalt
weicht von einer ortlichen Gestaltungssatzung ab, weil es ein Flachdach
statt des in der Satzung geforderten Satteldachs erhalten soll. Das Neben-
gebdude ist verfahrensfrei, aber unzuldssig. Der Bauherr muss eine isolierte
Abweichung von der ortlichen Bauvorschrift beantragen. Erst wenn er diese
Abweichung erhalten hat, darf er bauen.

Was die Zustindigkeit fiir die Entscheidung tiber diese isolierten Ab-
weichungen betrifft, hat die Bauordnung seit dem 1.1.2008 eine fur die
Gemeinden sehr bedeutsame Neuregelung erfahren. Die Gemeinde
und nicht mehr die Bauaufsichtsbehorde ist zustandig fiir die Zulas-
sung von Abweichungen:

* bei verfahrensfreien Vorhaben und zwar

* fiir Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften sowie

* fiir Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans, einer sonstigen stidtebaulichen Satzung oder von Rege-
lungen der Baunutzungsverordnung.
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Die Bauaufsichtsbehorde ist bei den genannten verfahrensfreien
Vorhaben nur noch fir die Entscheidung von Abweichungen vom
Bauordnungsrecht zustindig. Die Rechtslage ist also vergleichsweise
kompliziert.

Beispiel: Der Bauherr des eben beschriebenen Nebengebdudes hilt nicht
nur die ortliche Gestaltungssatzung nicht ein, sondern versto[St auch gegen
Vorschriften des Abstandsfldachenrechts. Das Nebengebdude ist zwar im-
mer noch verfahrensfrei. Nur braucht unser Bauherr jetzt zwei Zulassungs-
entscheidungen und zwar von unterschiedlichen Stellen. Uber die isolierte
Abweichung von der Gestaltungssatzung befindet die Gemeinde, iiber die
isolierte Abweichung von den Abstandsfldachenvorschriften entscheidet die
Bauaufsichtsbehorde, also im kreisangehiorigen Bereich in der Regel das
Landratsamt.

Praktisch werden diirfte die Zustindigkeit der Gemeinden vor allem
im Bereich der verfahrensfreien (Neben-)Gebiude und Garagen sowie
bei isolierten Ausnahmen und Befreiungen fiir Mobilfunkantennen in
Wohngebieten. Die Gemeinde wird damit zu einer echten Zulassungs-
behorde, die auch Klagegegner bei Verweigerung der Abweichung bzw.
bei Nachbarrechtsbehelfen ist. Die Bauaufsicht bleibt jedoch unbe-
rithrt. Mit anderen Worten ist bei der kreisangehorigen Gemeinde, die
nicht Bauaufsichtsbehérde ist, das Landratsamt fiir bauaufsichtliche
MafRnahmen weiterhin auch fir den von der geplanten Vorschrift auf-
gespannten Bereich zustindig,

4.1.2 Wann wird ein Freistellungsverfahren durchgefiihrt
und was passiert dabei?

4.1.2.1 Kurze Vorbemerkung

Eine besondere Art der Genehmigungsfreiheit beinhaltet das Freistel-
lungsverfahren des Art. 58 BayBO. Insoweit steht nicht die Gering-
fugigkeit des Vorhabens im Vordergrund, sondern eine andere Uber-
legung. Wenn die Gemeinde einen qualifizierten Bebauungsplan
erldsst, regelt sie darin abschlieRend, welche Vorhaben unter welchen
Voraussetzungen zuléssig sein sollen. Der Detaillierungsgrad eines sol-
chen Bebauungsplans ist — zumindest planungsrechtlich — mit einer
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Baugenehmigung vergleichbar. Wenn sich ein Bauherr ausnahmslos an
diese Festsetzungen hilt, wire die Erteilung einer zusitzlichen Bauge-
nehmigung regelmiflig ein entbehrlicher Zwischenschritt, auf den ver-
zichtet werden kann. Diese Uberlegung greift Art. 58 BayBO auf und
stellt bestimmte Vorhaben dann von einer Baugenehmigung frei, wenn
sie den Festsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplans entsprechen.

Damit handelt es sich bei Art. 58 BayBO trotz verschiedener verfahrens-
rechtlicher Besonderheiten um eine echte Baugenehmigungsfreiheit
und nicht um ein Anzeige-, Anmelde- oder Kenntnisgabeverfahren, wie
es andere Bundeslidnder kennen. Der entscheidende Unterschied zu die-
sen Ansitzen besteht darin, dass die Bauaufsichtsbehdrde nach Art. 58
BayBO nicht mehr eingeschaltet wird, also gar nicht mehr die Méglich-
keit erhilt, die Einhaltung von bauaufsichtlichen Anforderungen vor-
beugend nachzuprifen. Art. 58 BayBO enthilt folgerichtig auch keine
Genehmigungsfiktion, die einen Vertrauenstatbestand beim Bauherrn
setzen konnte. Die Bauaufsichtsbehorde ist in das Verfahren nicht mehr
eingebunden; entspricht das Vorhaben nicht den tatbestandlichen Vor-
aussetzungen, ist es sowohl formell als auch materiell illegal. Allein der
Bauherr und seine Helfer — insbesondere sein Planfertiger — sind fur die
Einhaltung der baurechtlichen Bestimmungen verantwortlich.

4.1.2.2 Welche Vorhaben werden moglicherweise vom Freistel-
lungsverfahren erfasst?

In der Bauordnungsnovelle 2008 hat der Gesetzgeber die urspriinglich
1994 eingefiigte Vorschrift von ihrem Anwendungsbereich her deut-
lich ausgeweitet. Erfasst werden jetzt alle Vorhaben, soweit es sich nicht
um Sonderbauten handelt. Die Sonderbauten werden von Art. 2 Abs. 4
BayBO definiert. Es handelt sich dabei um bauliche Anlagen, die aus
bauordnungsrechtlicher Sicht, insbesondere in Bezug auf Standsicher-
heit oder Brandschutz als besonders gefihrlich eingestuft werden miis-
sen. Die Gefahr kann sich dabei aus der bloRen Grofle der baulichen
Anlage ergeben, aber etwa auch daraus, dass sich in der Anlage beson-
ders viele Menschen oder Menschen aufhalten, die im Gefahrfall nicht
problemlos gerettet werden konnen. Sonderbauten sind beispielsweise:
e Hochhiuser,

* bauliche Anlagen mit einer Hohe von mehr als 30 m,
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* nicht zu Wohnzwecken oder als Garagen genutzte Gebidude mit mehr
als 1.600 m?,

* Gebdude mit Rdumen, die einzeln fiir eine Nutzung durch mehr als
100 Personen bestimmt sind,

* Versammlungsstitten mit Versammlungsraumen, die insgesamt mehr
als 200 Besucher fassen, wenn diese Versammlungsraume gemeinsa-
me Rettungswege haben,

* Gaststdtten mit mehr als 40 Gastplitzen,

* Beherbergungsstitten mit mehr als zwolf Betten,

¢ Krankenhiuser,

* Pflegeeinrichtungen,

* Tageseinrichtungen fiir Kinder, behinderte und alte Menschen, in
denen mehr als zehn Personen betreut werden,

* Schulen oder auch

* Justizvollzugsanstalten.

Da das Freistellungsverfahren nun auch viele gewerbliche Bauvorhaben
erfasst, hat sich der Gesetzgeber dazu entschlossen, den Gemeinden die
Moglichkeit zu geben, im Bebauungsplan festzusetzen, dass die Anwen-
dung des Freistellungsverfahrens auf bestimmte handwerkliche und
gewerbliche Bauvorhaben ausgeschlossen ist. Damit wird der Befiirch-
tung Rechnung getragen, dass — ganz anders als bei Wohngebauden —
bei gewerblichen Vorhaben deren Rechtswidrigkeit zu erheblichen Aus-
wirkungen auch und gerade auf Nachbargrundstiicke fithren konnte.
Hingewiesen sei nur auf die praktisch unlosbare Situation, in der ein
gewerbliches Vorhaben — rechtswidrig zu Lasten der anderen, aber qua-
si unbemerkt — den im Bebauungsplan festgesetzten flichenbezogenen
Schallleistungspegel tiberschreitet. Da regelmiflig die Bauaufsichtsbe-
horde Freistellungsvorlagen nicht priift, wire die Gemeinde faktisch
die letzte — im weitesten Sinne — hoheitliche Stelle, die die Moglichkeit
besife, praventiv titig zu werden und nicht hinnehmbare Unzutrig-
lichkeiten zu verhindern. Mit der Festsetzungsmoglichkeit kann sie ge-
nerell und von vornherein diese Problematik fir die Bebauungspline
ausschliefen, die sich in dieser Hinsicht als besonders schwierig dar-
stellen. Mit der Begrifflichkeit der ,,bestimmten Bauvorhaben will das
Gesetz im Ubrigen lediglich deutlich machen, dass der Bebauungsplan
diese Vorhaben eindeutig bezeichnen muss; moglich ist auch, dass alle
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handwerklichen oder gewerblichen Bauvorhaben vom Genehmigungs-
freistellungsverfahren ausgeschlossen werden. Natiirlich kann die Ge-
meinde auch bereits geltende Bebauungspline entsprechend dndern
und die Einschrinkung festsetzen.

4.1.2.3 Wann ist ein Vorhaben freigestellt?

Zunichst einmal ist das Genehmigungstreistellungsverfahren nur dann
anzuwenden, wenn das geplante Vorhaben im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB oder ei-
nes vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB errich-
tet oder geindert werden soll. Der qualifizierte Bebauungsplan muss
also mindestens Festsetzungen tiber die Art und das MaR der baulichen
Nutzung, die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und die Verkehrsfli-
chen enthalten. Weitere Festsetzungen kann der Bebauungsplan ent-
halten, er muss es aber nicht. Das Vorhaben muss jedoch, um in den
Genuss der Genehmigungsfreiheit zu gelangen, alle Festsetzungen
beachten. Soweit der Bebauungsplan keine Festsetzungen enthilt, gel-
ten die allgemeinen Regelungen etwa iiber die Gestaltung oder die Ab-
standsflichen. Die Einhaltung dieser bauaufsichtlichen Vorschriften ist
aber nicht Voraussetzung fiir die Genehmigungsfreiheit. Der Bauherr
bzw. die iibrigen am Bau Beteiligten haben sie aber selbstverstindlich
zu beachten. Ist der Bebauungsplan zwar schon soweit gedichen, dass
er Planreife im Sinne des § 33 BauGB aufweist, ist er aber noch nicht
rechtsverbindlich, ist das Freistellungsverfahren ausgeschlossen. Der
Bauherr muss in diesen Fillen einen Bauantrag im vereinfachten Bau-
genehmigungsverfahren nach Art. 59 BayBO stellen.

Die oben aufgefithrten Vorhaben sind dann genehmigungsfrei, wenn
sie vier weitere Voraussetzungen erfillen. Diese vier Voraussetzun-
gen stehen vollig selbststindig nebeneinander und hingen insbesonde-
re nicht voneinander ab. Nur dann, wenn alle vier Voraussetzungen
eingehalten werden, kann das Vorhaben ohne Baugenehmigung
entstehen; fehlt nur eine, ist ein Baugenehmigungsverfahren
durchzufithren. Wird ein Bauvorhaben ausgefithrt, obwohl die Vor-
aussetzungen des Freistellungsverfahrens nicht vorliegen, ist es zumin-
dest formell illegal; wird gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans
verstolRen, handelt es sich auch materiell um einen Schwarzbau.
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Die vier Voraussetzungen des Freistellungsverfahrens sind:

* Die Festsetzungen des zu Grunde liegenden Bebauungsplans und et-
waige ortliche Bauvorschriften sind vollstindig einzuhalten. Ist eine
Ausnahme oder eine Befreiung erforderlich, kann das Vorhaben nicht
im Freistellungsverfahren entstehen. Es ist dann auch nicht moglich,
das Genehmigungsverfahren auf den Bereich zu beschrianken, fiir den
die Ausnahme oder die Befreiung benotigt wird. Vielmehr muss das
gesamte Vorhaben im Genehmigungsverfahren laufen.

* Wie bei allen Zuldssigkeitstatbestinden, die sich mit Einzelbauvor-
haben befassen, muss die ErschlieBung gesichert sein. Im Regelfall
wird im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans die
gesicherte ErschlieRung unproblematisch sein. Allerdings sind Fille
denkbar, in denen zwar ein Bebauungsplan existiert, die Gemeinde
aber die Erschlieffungsanlagen — etwa einen offentlichen Kanal —
noch nicht hergestellt hat. Fur das Freistellungsverfahren bedeu-
tet dies, dass der Bauherr zwar seine Unterlagen bei der Gemeinde
einreichen und das Freistellungsverfahren durchfithren kann; selbst
wenn die Gemeinde nicht die Durchfithrung eines Genehmigungs-
verfahrens verlangt — etwa weil die ErschliefSung nicht gesichert ist —,
darf er aber mit der Errichtung des Gebiudes erst beginnen, wenn
die Erschliefung tatsichlich gesichert ist, wenn also feststeht, dass die
Erschliefung zum Zeitpunkt der Benutzbarkeit des Gebdudes vor-
handen ist. Deshalb kann durch die ,,Nichterklirung® der Gemeinde
bei fehlender gesicherter ErschlieRung auch keine gemeindliche Er-
schliefSungspflicht entstehen.

* Das Freistellungsverfahren ist ausgeschlossen bei baulichen Anlagen,
durch die Wohnungen mit insgesamt mehr als 5000 m? Bruttogrund-
flache geschaffen werden sollen oder die 6ffentlich zuginglich sind
und der gleichzeitigen Nutzung von mahr als 100 Personen dienen,
wenn die Vorhaben die Mindestabstinde zu einem sog. ,,Storfall-
betrieb“ nach der EU-Richtlinie Seveso III unterschreiten. Das diirfte
in der Praxis hochst selten vorkommen.

* SchlieRlich darf die Gemeinde nicht innerhalb der Frist des Art.
58 Abs. 3 Satz 3 BayBO — also innerhalb eines Monats — erklaren,
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dass ein Baugenehmigungsverfahren durchgefithrt werden soll,
bzw. darf keine vorliaufige Untersagung nach § 15 Abs. 1 Satz
2 BauGB beantragen. Die zweite Alternative — vorldufige Untersa-
gung — ist durch die Novelle 2008 eingeftigt worden, weil das Bundes-
recht — also das BauGB — eine entsprechende Mdoglichkeit vorsieht
und die Lander gezwungen sind, dies auch landesrechtlich gleichsam
nachzuzeichnen. In Bayern wird der Antrag auf vorldufige Untersa-
gung aber wegen des einfacheren Wegs iiber die Erkldarung, dass ein
Baugenehmigungsverfahren durchgefiithrt werden soll, keine prakti-
schen Anwendungsbereich haben.

Der Umstand, dass die Gemeinde iiberhaupt in das Freistellungsverfah-
ren einbezogen worden ist, und die Art und Weise, wie dies der Gesetz-
geber getan hat, tiberrascht zunichst. Man hitte annehmen koénnen,
dass eine Beteiligung der Gemeinde deshalb unterbleiben kann, weil
das dem Freistellungsverfahren unterliegende Vorhaben siamtliche Vor-
gaben des gemeindlichen Bebauungsplans einhalten muss und von da-
her gemeindliche Belange nicht als bertihrt erscheinen. Diese Sichtwei-
se wiirde allerdings tibersehen, dass die gemeindliche Planungshoheit
nicht mit dem Erlass eines Bebauungsplans endet, sondern dass die Ge-
meinde ihren Planungswillen selbstverstandlich jederzeit dandern oder
konkretisieren kann. Wiirde die Gemeinde im Freistellungsverfahren
nicht beteiligt, wire es denkbar, dass ein Vorhaben entsteht, das zwar
den Festsetzungen des Bebauungsplans entspricht, nicht (mehr) aber
dem tatsachlichen Willen der Gemeinde. Die Gemeinde muss auch im
Freistellungsverfahren die Moglichkeit erhalten, an sich plankonforme
Vorhaben zu verhindern, indem — durch Veranderungssperre oder Zu-
riickstellung des Baugesuchs gesichert — der Bebauungsplan abgeindert
wird. Um dies sicherzustellen, hat die Gemeinde im Freistellungsver-
fahren das Recht, aus einem potenziell genehmigungsfreien Vorhaben
ein genehmigungspflichtiges zu machen, um dann die planungsrecht-
lichen Sicherungsmittel der §§ 14 und 15 BauGB einsetzen zu kénnen.

Dieser Gedankengang zeigt, dass die Gemeinde im Rahmen des Frei-
stellungsverfahrens lediglich auf Grund eigener Interessen einbe-
zogen ist. Dies bedeutet, dass sie insoweit keine bauaufsichtlichen Be-
fugnisse ausiibt bzw. als Wahrer des 6ffentlichen Baurechts fungieren
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wiirde. Daher besteht fiir die Gemeinde auch keine Verpflichtung, im
Freistellungsverfahren die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans zu tiberpriifen; weder der Bauherr
noch die Nachbarn kénnen darauf vertrauen, dass ein Vorhaben plan-
konform ist, wenn die Gemeinde die Erklirung gemifl Art. 58 Abs. 2
Nr. 5 BayBO nicht abgibt. Die Gemeinde ist im Ubrigen auch véllig
frei, ein Vorhaben durch ihre Erklirung ins Genehmigungsverfahren zu
fihren, wenn sie annimmt, dass es den Festsetzungen des Bebauungs-
plans entsprechen konnte, solange dafiir ein im weitesten Sinne bau-
rechtlicher Grund vorliegt. So gentigt es sicherlich, dass die Gemeinde
sich nicht absolut sicher ist, ob das Vorhaben die Festsetzungen des Be-
bauungsplans einhilt, oder dass die Gemeinde die Gestaltung des Vor-
habens von der Bauaufsichtsbehorde gepriift haben will. Selbst wenn
die Gemeinde ohne Begriindung die Erkldrung nach Art. 58 Abs. 2 Nr.
5 BayBO abgibt, ist ein Genehmigungsverfahren durchzufiithren. Haf-
tungsanspriiche gegen die Gemeinde entstehen weder, wenn ein an sich
plankonformes Vorhaben ins Genehmigungsverfahren gefiihrt wird,
noch, wenn die Gemeinde kein Genehmigungsverfahren fordert, ob-
wohl das Vorhaben rechtswidrig ist und die Bauaufsichtsbehorde nach-
triglich eine Baueinstellung oder eine Baubeseitigung anordnet.

Die Freistellung ist — wie ausgefithrt — eine echte Genehmigungsfrei-
heit. Die Genehmigungstreiheit eines Vorhabens kann denklogisch
keine ,,Geltungsdauer“ haben; liegen die Voraussetzungen vor, ist das
Vorhaben dauerhaft genehmigungsfrei. Anders als bei einer Baugeneh-
migung konnte also im Freistellungsverfahren auch nach Ablauf von
mehr als vier Jahren nach Durchfithrung dieses Verfahrens noch gebaut
werden. Natiirlich steht die Genehmigungsfreiheit unter der Voraus-
setzung, dass das entsprechende Vorhaben noch den Festsetzungen des
Bebauungsplans entspricht; zwischenzeitliche Anderungen muss der
Bauherr beobachten, sie konnen selbstverstindlich dazu fithren, dass
das einmal im Freistellungsverfahren behandelte Vorhaben planungs-
rechtlich nicht mehr zulissig ist und daher auch nicht — mehr — geneh-
migungsfrei entstehen darf. Gleichwohl kann fiir ein solches Vorgehen
des Bauherrn keine Garantie gegeben werden. Um insoweit Probleme
zu vermeiden, gleicht Art. 58 Abs. 3 Satz 5 BayBO die Freistellung in
ihrer ,,Geltungsdauer® an die Baugenehmigung an. Will ein Bauherr
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mit der Ausfithrung seines Vorhabens mehr als vier Jahre, nachdem die
Bauausfithrung zulissig geworden ist, beginnen, muss er — auch wenn
sich planungsrechtlich nichts geindert haben sollte — erneut ein Frei-
stellungsverfahren durchlaufen. Damit soll auch der Gemeinde die Ge-
legenheit gegeben werden, anlisslich des konkreten Vorhabens iiber
etwaige Anderungen des zugrundeliegenden Bebauungsplans nach-
denken zu konnen.

4.1.3 Wann wird ein vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt
und was ist das Besondere daran?

4.1.3.1 Warumgibteseinvereinfachtes Genehmigungsverfahren?
Dem Genehmigungsfreistellungsverfahren liegt die Uberlegung zugrun-
de, dass bei sowohl bauplanungsrechtlich als auch technisch nicht tiber-
miRig schwierigen Bauvorhaben die Verantwortung fur die ordnungs-
gemifle Planung und Ausfithrung unter bestimmten Voraussetzungen
dem privaten Bauherrn tiberlassen werden kann. Fehlt es jedoch an der
planungsrechtlichen Einfachheit — also an der Ubereinstimmung mit
den Festsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplans —, greift Art. 58
BayBO nicht. Umgekehrt ist klar, dass dadurch das Bauvorhaben nicht
technisch schwieriger wird. Deshalb war es folgerichtig, ein besonderes
Genehmigungsverfahren zu schaffen, das im Bereich der Bautechnik
das System des Art. 58 BayBO aufgreift, wihrend es im Bereich des Pla-
nungsrechts bei einer behordlichen Prifung verbleiben muss.

Nach dem Willen des Gesetzgebers wird im vereinfachten Verfahren auf
eine Priifung des Bauordnungsrechts praktisch vollig verzichtet; Prii-
fungsmafSstab sind insoweit nur noch die in der Vorschrift genannten
Regelungskomplexe. Damit wandelt sich die Genehmigung im Sinne
des Art. 59 BayBO von einer umfassenden rechtlichen Unbedenklich-
keitsbescheinigung — wie sie die Baugenehmigung nach fritherer Art
war — hin zu einer blofRen Bestitigung, dass nur noch bestimmte — we-
sentliche — baurechtliche Anforderungen eingehalten sind. Im Ubrigen
kann man von einer ,partiellen Genehmigungsfreiheit sprechen. Zu-
gleich fithrt die Regelung zu einer Flexibilisierung der auferhalb des
obligatorischen Priifprogramms liegenden Standards, die von den Bau-
aufsichtsbehorden je nach Einzelfall aufgegriffen werden kénnen.
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4.1.3.2 Fiir welche Bauvorhaben wird das vereinfachte
Verfahren angewendet?

Art. 59 BayBO stellt seit der Bauordnungsnovelle 1998 den Regelfall
der Genehmigung dar. Die Vorschrift erfasst alle baulichen Anlagen
auflerhalb der Sonderbauten im Sinne des Art. 2 Abs. 4 BayBO. Mit
anderen Worten findet ein herkommliches Baugenehmigungsverfahren
nur noch bei diesen Sonderbauten statt. Damit hat das vereinfachte Ver-
fahren den gleichen prinzipiellen Anwendungsbereich wie das oben be-
schriebene Freistellungsverfahren.

4.1.3.3 Was wird im vereinfachten Verfahren von der
Bauaufsichtsbehorde gepriift?

Art. 59 BayBO enthilt eine — abschliefende — Aufzidhlung der Vor-

schriften, die die Bauaufsichtsbehorde im vereinfachten Verfahren prii-

fen muss. Die nachfolgend aufgefithrten Vorschriften hat die Bauauf-

sichtsbehorde also zwingend zu kontrollieren.

* Zum Pflichtpriifprogramm gehoren zunichst die §§29 bis 38
BauGB - also die Vorschriften tiber die planungsrechtliche Zulis-
sigkeit von Einzelvorhaben. Dass Bauplanungsrecht zu priifen ist,
ergibt sich daraus, dass — im Gegensatz zum Freistellungsverfahren —
gerade noch keine planungsrechtliche Vorentscheidung im Sinne ei-
nes qualifizierten Bebauungsplans getroffen worden ist bzw. das Vor-
haben von dieser Vorentscheidung abweicht, so dass eine Einzelfall
bezogene bauaufsichtliche Kontrolle zu erfolgen hat.

* Seit der Bauordnungnovelle 2018 muss die Bauaufsichtsbehorde auch
die Vorschriften tiber die Abstandsfichen nach Art. 6 BayBO priifen.
Damit wurde einer langjihrigen Forderung der kommunalen Spitzen-
verbinde entsprochen und auf entsprechende Wiinsche der Vollzugs-
praxis reagiert.

* Priifungsmaflstab sind ferner ortliche Bauvorschriften, gleich ob
sie als selbstiandige Satzung erlassen worden oder gemifl § 9 Abs. 4
BauGB, Art. 81 Abs. 2 Satz 1 BayBO Bestandteil eines Bebauungsplans
sind. Praktisch wichtig sind dabei die Gestaltungssatzungen, die Wer-
beanlagensatzungen oder die Stellplatzsatzungen.
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* Das iibrige Bauordnungsrecht wird im vereinfachten Verfahren
nicht mehr priventiv gepriift. Nur noch dann, wenn der Bauherr von
einer Regelung des Bauordnungsrechts abweichen will und er hierfiir
einen ausdriicklichen Antrag stellt, werden Regelungen aus diesem
Bereich noch einbezogen. Diese Verkiirzung fithrt in der Praxis nicht
selten zu Schwierigkeiten und verschirft das schon nach fritherem
Recht bestehende Problem, ob und wie die Bauaufsichtsbehdrde han-
deln kann oder muss, wenn sie anlisslich ihrer obligatorischen Prii-
fung einen Verstof$ gegen sonstiges Recht erkennt.

* SchlieRlich wird noch sonstiges 6ffentliches Recht gepriift, soweit
wegen der Baugenehmigung eine Entscheidung nach anderen of-
fentlich-rechtlichen Vorschriften entfillt oder ersetzt wird. Praktisch
bedeutsame Fille sind beispielsweise: das Entfallen der wasserrecht-
lichen Anlagengenehmigung nach Art. 20 BayWG, der denkmal-
schutzrechtlichen Erlaubnis nach Art. 6 Abs. 3 DSchG oder der Ro-
dungserlaubnis nach Art. 9 BayWaldG.

Wenn Art. 59 BayBO anordnet, dass die Bauaufsichtsbehorde nur be-
stimmte Vorschriften des tffentlichen Rechts priift, bedeutet dies nicht
automatisch, dass sie ihre Augen vor Rechtsverstofien verschlieRen
miisste, die sie bei ihrer Priifung erkennt, bzw. dass es ihr verboten wiire,
im Einzelfall auch iiber das Pflichtpriifprogramm hinausgehende — ins-
besondere bauordnungsrechtliche — Vorschriften zu kontrollieren. Dies
ergibt sich aus ihrer — durch Art. 59 BayBO nicht eingeschrinkten —
Aufgabe als Bauaufsichtsbehorde: Was nachtriglich im Wege bauauf-
sichtlicher MafRnahmen méoglich ist, muss die Behorde auch — nicht
zuletzt im Interesse des Bauherrn — im Rahmen einer ,,praventiven Bau-
aufsicht“ anordnen diirfen. Die Behérde kann, falls sie Rechtsverstofie
erkennt, die auferhalb des obligatorischen Priifprogramms liegen, in
unterschiedlicher Weise — insbesondere in Abhingigkeit der Schwere
und der Gefihrlichkeit des erkannten VerstofSes — reagieren.

Dies unterstreicht jetzt auch Art. 68 Abs. 1 Satz 1 2. Halbsatz BayBO,
wonach die Bauaufsichtsbehérde den Bauantrag auch ablehnen darf,
wenn das Bauvorhaben gegen sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten verstoft.
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Eine bauaufsichtliche Pflicht der Behorde gegeniiber dem Bauherrn,
auf erkannte VerstoRe hinzuweisen oder gar die Baugenehmigung zu
versagen, existiert aber regelmifSig nicht. Sie kann allenfalls in Frage
kommen, wenn erhebliche Gefahren fiir Leben und Gesundheit im Sin-
ne des Art. 54 Abs. 4 BayBO vorliegen.

4.2 Das gemeindliche Einvernehmen

4.2.1 Was ist beim gemeindlichen Einvernehmen
grundsatzlich zu beachten?

Die Gemeinde ist tiber § 36 BauGB zentral in das Baugenehmigungs-
verfahren eingebunden. Sie hat bei jedem baugenehmigungspflichti-
gen Vorhaben iiber die Erteilung ihres gemeindlichen Einvernehmens
zu entscheiden. Thre Einbindung dient dem Schutz ihrer gemeindlichen
Planungshoheit, allerdings bedeutet dies gerade nicht, dass die Ge-
meinde insoweit {iber einen eigenen Ermessens- oder gar Abwigungs-
spielraum verfligen wiirde, wie sie ihn im Rahmen der Bauleitplanung
besitzt. Vielmehr wird die Gemeinde bei ihrer Einvernehmensentschei-
dung gleichsam wie eine Behorde titig; sie hat gesetzliche Vorgaben
anzuwenden also letztlich eine rein juristische Aufgabe zu bewil-
tigen. Dies ergibt sich eindeutig aus dem Wortlaut des § 36 Abs. 2 Satz
1 BauGB, wonach die Gemeinde ihr Einvernehmen nur aus Griinden
versagen darf, die sich aus der jeweils anzuwendenden planungsrecht-
lichen Vorschrift ergeben. Mit anderen Worten hat die Gemeinde aus-
schliefSlich eine Priifung anhand der Normen der §§ 29 ff. BauGB
vorzunehmen. Wenn man so will, ist die sachliche Zustindigkeit fiir
die Beurteilung von genehmigungsptlichtigen Vorhaben gleichsam auf-
gespalten: wegen der groRReren Orts- und Sachnihe der Gemeinde wirkt
diese im Verwaltungsverfahren mit.

Uber ein Ermessen verfiigt sie nur dann, wenn es von der zu priifenden
Bestimmung des Planungsrechts selbst eingerdumt wird. Ein solches
Ermessen fehlt bei allen Entscheidungen, die sich nach §§ 34 und 35
BauGB richten einschlieflich der sonstigen Vorhaben im AuRenbereich
nach § 35 Abs. 2 BauGB. Etwas Anderes gilt bei der Erteilung von Aus-
nahmen nach § 31 Abs. 1 BauGB und von Befreiungen nach § 31 Abs.
2 BauGB sowie bei der Beurteilung von Vorhaben im Geltungsbereich
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von planreifen Bebauungsplidnen nach § 33 BauGB. Aber selbst dort, wo
die planungsrechtliche Zulassungsvorschrift ein Ermessen einrdumt,
ist dieses selbstverstidndlich nicht vollig ungebunden und darf nicht auf
sachfremden Uberlegungen beruhen.

Beispiel: Die Ablehnung einer Befreiung wdre sicherlich ermessensfehler-
haft und damit rechtswidrig, wenn sie etwa mit der Begriindung erfolgen
wiirde, der Bauwerber solle zundchst einer Grundabtretung zustimmen, die
schon seit langerem im Interesse der Gemeinde liegt.

Selbst entschieden baurechtsnihere Erwigungen haben bei der Einver-
nehmensentscheidung nichts zu suchen.

Beispiel: So darf die Gemeinde beispielsweise die Verletzung rein bauord-
nungsrechtlicher Vorschriften nicht zum Anlass nehmen, ihr Einvernehmen
zu verweigern, etwa wenn das Vorhaben die erforderlichen Abstandsfli-
chen unterschreitet oder wenn es gegen brandschutzrechtliche Bestimmun-
gen verstofst.

Im Gegensatz dazu kommt es in der Praxis durchaus vor, dass Ge-
meinden bei der Entscheidung iiber die Erteilung des gemeindlichen
Einvernehmens relativ groRziigig mit den rechtlichen Gegebenheiten
umgehen. Die oben erwihnten, vergleichsweise strengen Bindungen
werden dabei bewusst oder unbewusst umgangen. Das Einvernehmen
wird nicht selten aus politischen, jedenfalls nicht im Bauplanungsrecht
wurzelnden Griinden verweigert oder erteilt. Haftungsrechtlich bleibt
ein rechtswidriges Verhalten der Gemeinde allerdings ganz regelmifig
folgenlos (vgl. unten 4.2.5).

4.2.2 Einvernehmensfrist und Einvernehmensfiktion

GemiR § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB gilt das Einvernehmen als erteilt,
wenn es nicht binnen zwei Monaten nach Eingang des Ersuchens der
Genehmigungsbehorde verweigert wird. Da in Bayern gemiR Art. 64
Abs. 1 Satz 1 BayBO der Bauantrag bei der Gemeinde eingereicht wird,
steht diesem Ersuchen gemil § 36 Abs. 2 Satz 2 Halbs. 2 BauGB die
Einreichung des Antrags bei der Gemeinde gleich. Mit anderen Worten:

148



Die Gemeinde hat sich innerhalb von zwei Monaten nach Antragsein-
gang bei ihr zu dem Einvernehmen zu dufSern. Tut sie es nicht, wird ihr
Einvernehmen fingiert. Die Gemeinde kann sich dann gegen das Vor-
haben nicht mehr zur Wehr setzen.

Die Frist beginnt mit der vollstindigen Einreichung der Antragsun-
terlagen zu laufen, das heifSt, es miissen der Gemeinde die Unterlagen
vorgelegt werden, die sie fur die planungsrechtliche Prifung benétigt.
Nach der Rechtsprechung darf sich die Gemeinde aber nicht darauf ver-
lassen, dass die Frist nicht zu laufen beginnt, wenn Unterlagen fehlen.
Erkennt dies die Gemeinde ndmlich und weist sie den Bauherrn nicht
auf das Fehlen der Unterlagen hin, tritt nach zwei Monaten trotzdem
die Fiktionswirkung ein.

Innerhalb der in der Vorschrift genannten Frist muss das verweiger-
te Einvernehmen bei der Bauaufsichtsbehorde ankommen. Selbst
wenn die Gemeinde die Verweigerung des Einvernehmens dem Bau-
herrn vor Ablauf von zwei Monaten mitteilt, tritt die Fiktionswirkung
ein, wenn die Verweigerung der Bauaufsichtsbehorde nicht innerhalb
der Frist zugeht. Die Beweislast dafiir trifft im Ubrigen die Gemeinde.

Hat die Gemeinde ihr Einvernehmen erteilt, kann sie es nur innerhalb
der Zwei-Monats-Frist wieder zuriicknehmen. Die Frist dient nim-
lich auch dazu, das Baugenehmigungsverfahren zu beschleunigen und
innerhalb der Frist ein fiir allemal klarzustellen, ob das Einvernehmen
erteilt oder verweigert wird.

4.2.3 Kann die Gemeinde ihr Einvernehmen von Mafgaben
abhangig machen?

In der Praxis kommt es hiufig vor, dass die Gemeinde ihr Einvernehmen
nur unter einer bestimmten Bedingung oder sonstigen MafRgabe erteilt.
Dies ist deshalb nicht unproblematisch, weil die Entscheidung der Ge-
meinde tiber das Einvernehmen grundsitzlich auf ein bestimmtes Vor-
haben bezogen ist. Sie kann prinzipiell zu diesem konkreten Projekt nur
»ja“ oder ,nein“ sagen. Die Gemeinde kann dem Bauherrn tiber ihr mo-
difiziertes Einvernehmen kein anderes Vorhaben gleichsam aufdringen.
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Trotzdem sind diese MafRgaben in aller Regel nicht zu beanstanden.
Wird das Einvernehmen unter einer ,,Bedingung® erteilt, bedeutet dies
ndmlich die Versagung des Einvernehmens fiir das vorliegende, aber zu-
gleich die Inaussichtstellung des Einvernehmens fiir ein entsprechend
der Bedingung geéndertes Vorhaben. Allerdings darf die MaRgabe al-
lein darauf zielen, die bauplanungsrechtliche Zulissigkeit des
Vorhabens herbeizufithren. Baurechtsfremde Bedingungen und Auf-
lagen sind von vornherein unzuldssig und kénnen sogar zu Haftungs-
folgen fur die Gemeinde fiithren.

Beispiel: Die Erteilung des Einvernehmens fiir ein Innenbereichsvorhaben
mit der Mafsgabe, dass statt der geplanten sechs Wohnungen lediglich vier
Wohnungen errichtet werden, wdre rechtswidrig, weil die Wohnungszahl
kein Einfiigenskriterium ist. Wiirde das Einvernehmen unter der Bedingung
erteilt werden, dass die strafSenmdfSige ErschliefSung noch gesichert wird,
widre dies prinzipiell nicht zu beanstanden.

4.2.4 Kann das gemeindliche Einvernehmen von der
Bauaufsichtsbehorde ersetzt werden?

Seit 1994 kennt die Bayerische Bauordnung die Moglichkeit, ein ge-

meindliches Einvernehmen unter erleichterten Voraussetzungen zu er-

setzen. Geregelt ist dieses Instrument in Art. 67 BayBO. Mittlerweile hat

die Musterbauordnung diesen Mechanismus ebenfalls eingefiithrt und

auch § 36 Abs. 2 Satz 3 BauGB kennt die Ersetzung des Einvernehmens.

Selbstverstiandlich geht es immer nur um die Ersetzung eines rechts-
widrig verweigerten Einvernehmens. Auch wenn die Aufsichtsbehorde
die Rechtswidrigkeit der gemeindlichen Einvernehmensverweigerung
erkennt, muss sie aber das Einvernehmen nicht ersetzen Handelt die
Gemeinde rechtskonform, kommt auch eine Ersetzung nicht in Frage.

Zustandig fur die Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens ist
die jeweilige Baugenehmigungsbehorde, also bei kreisangehorigen Ge-
meinden in aller Regel das Landratsamt. Die Ersetzung geschieht da-
durch, dass die Baugenehmigungsbehorde die Baugenehmigung erteilt.
Ist die Gemeinde selbst Baugenehmigungsbehorde — etwa wenn es sich
um eine kreisfreie Stadt handelt —, findet Art. 67 BayBO aber keine An-
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wendung. Vor der Ersetzung des Einvernehmens, also dem Erlass der
Baugenehmigung, ist die Gemeinde nochmals anzuhéren. Dabei ist ihr
Gelegenheit zu geben, binnen angemessener Frist erneut tiber das ge-
meindliche Einvernehmen zu entscheiden.

4.2.5 Kann die Gemeinde bei rechtswidrigem Verhalten
schadensersatzpflichtig werden?

Wird das gemeindliche Einvernehmen rechtswidrig versagt, kommt
grundsitzlich ein Amtshaftungsanspruch des Antragstellers gegen
die Gemeinde gemifd Art. 34 GG, § 839 BGB in Frage. Wichtig ist zu-
nichst, dass die Gemeinde nur fiir ein rechtswidrig verweigertes,
niemals fiir ein rechtswidrig erteiltes Einvernehmen haftet. Dies er-
gibt sich daraus, dass im letzten Fall die Bauaufsichtsbehorde mit der
Erteilung der Baugenehmigung die Gesamtverantwortung iibernimmt.
Die rechtswidrige Herstellung des gemeindlichen Einvernehmens liegt
mit anderen Worten aufSerhalb des Schutzbereichs der einschligigen
Amtspflicht. Etwas Anderes gilt aber dann, wenn die Gemeinde etwa
abwigungsfehlerhaft Bebauungsplane aufstellt und darauf autbauend
Einvernehmen fur Baugenehmigungen nach § 33 BauGB erteilt. Hier
hat der BGH bereits in der fehlerhaften Planung den entsprechenden
Haftungsgrund gesehen und musste auf die Einvernehmenserteilung
nicht mehr zuriickgreifen.

Der Amtshaftungsanspruch gegen die Gemeinde tritt nur dann ein,
wenn schuldhaftes Handeln vorliegt. Hier kommt es auf das Verschul-
den des Entscheiders an. Dies ergibt sich aus Art. 34 GG. Grundsitzlich
haftet bei der Amtshaftung die Korperschaft, fur die der Amtstriger ge-
handelt hat. Bei Vorsatz oder grober Fahrlissigkeit ist aber ein Ruckgriff
auf den Amtstrager moglich. Hat der Biirgermeister aufgrund eigener
Zustandigkeit (z. B. nach Art. 37 GO) das Einvernehmen verweigert,
ist auf seine Gegebenheiten abzustellen, ist der Gemeinderat zustiandig,
kommt es auf die Gemeinderatsmitglieder an. Fiir diese hat der BGH
relativ scharfe MafSstibe angelegt. Als Beamte im haftungsrechtlichen
Sinne seien sie — so der BGH — gegeniiber anderen Amtstrigern nicht
privilegiert. Sie missten sich die fiir die Fithrung ihres Amts erforder-
lichen Kenntnisse verschaffen, ggf. durch entsprechende Riickfragen bei
der Verwaltung oder den Aufsichtsbehorden. Unter gar keinen Umstin-
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den reicht es deshalb aus, wenn die Gemeinderatsmitglieder gefiihls-
mifig entscheiden und sich insoweit mit begreiflicher Unwissenheit
entschuldigen wollen. Wenn auch ein Regress bei den fehlerhaft han-
delnden Gemeinderatsmitgliedern nur duferst selten in Frage kommen
diirfte, fithrt auch hier bereits leichte Fahrlissigkeit zu einer entspre-
chenden Haftung der Gemeinde.

Eindeutig schuldhaft — und zwar vorsitzlich — handelt ein Amtstrager —
also auch ein Gemeinderatsmitglied oder der Biirgermeister — dann,
wenn er von der Rechtsaufsichts- oder Bauaufsichtsbehorde auf die
Rechtswidrigkeit hingewiesen wurde. Umgekehrt diirfte eine Haftung
dann entfallen, wenn die Gemeinde eine entsprechende Rechtsauskunft
bei einer fachkundigen Stelle eingeholt hat und ihr die Unbedenklich-
keit der Einvernehmensverweigerung bestitigt worden ist.

Letztlich muss sich die Gemeinde aber wegen etwaiger Haftungen keine
grofSeren Sorgen machen. Denn der BGH hat rechtsgrundsitzlich ent-
schieden, dass die Bauaufsichtsbehorde die Verpflichtung besitzt, ein
rechtswidrig verweigertes Einvernehmen zu ersetzen (vgl. § 36 Abs. 2
Satz 3, Art. 67 BayBO) — Das bedeutet, dass dann, wenn die Gemeinde
das Einvernehmen rechtswidrig verweigert, aber die Genehmigungs-
behorde (rechtswidrig) nicht ersetzt und die Genehmigung nicht er-
teilt, nur die Genehmigungsbehorde haftet. Das heif$t aber im Ergebnis
auch, dass die Gemeinde — auflerhalb der Ermessenstatbestinde des
§ 31 BauGB — beim Einvernehmen immer ,,zweiter Sieger ist. Es kommt
nur noch auf die Beurteilung der Genehmigungsbehorde an.

4.3  Die Planbereiche — insbesondere die Abgrenzung
von Innen- und Auflenbereich

4.3.1 Grundsatz: die drei Planbereiche

Die Zuordnung einer Fliche zu einem bestimmten Bereich des Pla-
nungsrechts ist fiir die Bebaubarkeit von eminenter Bedeutung. Die Vo-
raussetzungen, ob ein Grundstiick tiberhaupt und falls ja mit welcher
Art und welchem Maff genutzt werden kann, hingen in erster Linie da-
von ab, in welchem Plangebiet es liegt. Dabei ist die rechtliche Situation
in Bezug auf die Zuordnung zunichst von frappierender Einfachheit.
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Die gesamte Bundesrepublik Deutschland ist in lediglich drei Katego-

rien planungsrechtlicher Zulissigkeit eingeteilt. Eine Fliche gehort

danach entweder

—zum Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans nach
§ 30 Abs. 1 BauGB oder eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nach § 30 Abs. 2 BauGB,

— zum Innenbereich nach § 34 BauGB oder

— zum Auflenbereich nach § 35 BauGB.

Eine vierte Variante existiert — mit Ausnahme der Bereiche, die auf-

grund Fachplanungsrecht tiberplant sind (z. B. Bahngeldnde, Fernstra-

Ren) und auf die hier nicht eingegangen werden kann — nicht, so dass

letztlich jeder Quadratzentimeter Fliche eindeutig einer bestimmten

Kategorie und damit einer Form planungsrechtlicher Zulissigkeit zu-

geordnet werden kann.

Im Zusammenhang mit der Frage, zu welchem planungsrechtlichen Be-
reich eine Fliche gehort, sollte man sich im Ubrigen von einer grund-
stiicksbezogenen Betrachtungsweise l6sen. Nicht ein Grundstiick liegt
im AufRenbereich, im Innenbereich oder innerhalb eines qualifizierten
Bebauungsplans, sondern eine Flache. Mit anderen Worten spielen
Grundstiicksgrenzen bei dieser Beurteilung nicht die geringste Rolle,
die Grundstiicksgrenzen sind hinweg zu denken. Das heift auch, dass
ein Grundstiick beispielsweise zum Teil im Innenbereich und zum Teil
im AuRenbereich liegen kann.

4.3.2 Welche Flichen sind Innenbereich, welche Flichen
sind Aufenbereich?

4.3.2.1 , AufSenbereich ist alles, was nicht Innenbereich ist*

Ob fiir ein Grundstiick bzw. — besser — fur eine zur Bebauung vorgesehe-
ne Fliche ein qualifizierter Bebauungsplan oder ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan vorliegt, lisst sich leicht feststellen. Dies ergibt
sich eindeutig aus den jeweiligen Instruktionsgrenzen der entsprechen-
den Bebauungspline. Schwieriger und fiir das Baurecht in der Regel von
entscheidender Wichtigkeit ist hingegen die Unterscheidung zwischen
Innen- und Aufenbereich. Der Gesetzgeber hat, um das oben geschil-
derte Ergebnis einer Zuordnung zu einem von drei Planbereichen zu
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erreichen, fiir diese Unterscheidung einen normativen Trick angewandt.
Er definiert nicht jeweils materiell die Begriffe Innenbereich und Au-
Renbereich fiir sich, was die Gefahr beinhalten wiirde, dass eine Fliche
keiner der beiden Definitionen unterfallen konnte, also weder Innen-
noch AufRenbereich wire. Vielmehr definiert er nur einen Begriff und
formuliert den anderen als Auffangtatbestand. Auf3enbereich ist da-
her alles, was nicht Innenbereich ist. Diese im ersten Moment etwas
kuriose Begriffsbestimmung leistet eben genau die oben beschriebene
klare Einteilung in drei — und nur drei — Planbereiche. AuRenbereich
ist daher keinesfalls gleich zu setzen mit Vorstellungen wie ,,weitab von
jeder Bebauung® oder ,,in der freien Natur“, Auenbereich ist vielmehr
juristisch und als sich negativ vom Innenbereich abgrenzender Begriff
definiert. Mit anderen Worten: Unterfillt eine Flidche nicht dem Innen-
bereich und befindet sie sich nicht im Geltungsbereich eines qualifi-
zierten oder vorhabenbezogenen Bebauungsplans, liegt sie — vollig un-
abhingig von der ,laienhaften* Vorstellung, was unter diesem Begriff
zu verstehen sein konnte — logischerweise im AufSenbereich.

Die Begriffsbestimmung, was nun Innenbereich ist, liefert § 34 Abs. 1
BauGB. Die Vorschrift ist anzuwenden auf Vorhaben, die innerhalb im
Zusammenhang bebauter Ortsteile liegen. Zwei Tatbestandsmerkmale
miissen also unterschieden werden, der Bebauungszusammenhang
einerseits und der Ortsteil andererseits. Beide Tatbestandsmerkmale
miissen vorliegen, damit man von Innenbereich sprechen kann und
damit umgekehrt kein AuRenbereich vorliegt. Nicht jeder Bebauungs-
zusammenhang ist aber ein Ortsteil, nicht jedes innerhalb eines Orts-
teils gelegene Grundstiick gehort notwendigerweise einem Bebauungs-
zusammenhang an. Fehlt aber nur einer der beiden Teile der Definition,
befindet sich die entsprechende Fliche im Aufenbereich. So ist es denk-
bar, dass eine Splitterbebauung durchaus einen Bebauungszusammen-
hang aufweist, der aber mangels Ortsteileigenschaft komplett im Au-
Renbereich liegt, es kann umgekehrt sein, dass eine groflere unbebaute
Fliche innerhalb eines Ortsteils an dessen Bebauungszusammenhang
nicht mehr teilnimmt und deshalb einen ,,Auffenbereich im Innenbe-
reich® darstellt.
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4.3.2.2 Erste Voraussetzung: Der Bebauungszusammenhang
Ein Bebauungszusammenhang liegt dann vor, wenn Gebiude tat-
sachlich aufeinander folgen und so den Eindruck der Geschlossenheit
(Zusammengehorigkeit) vermitteln. Zu diesem Zusammenhang konnen
auch Bauliicken gehoren bzw. Flichen, die von ihrer Natur (z. B. Was-
serflichen) oder ihrer Zweckbestimmung (z. B. Sportplatz) her nicht
bebaubar sind. Ausschlaggebend ist nicht eine geographisch-mathema-
tische Betrachtungsweise, sondern die Verkehrsauffassung. Zusammen-
gehorigkeit erfordert ein einheitliches Erscheinungsbild. Fur die Frage
des Bebauungszusammenhangs kommt es auf die tatsachlich vor-
handene Bebauung an. Etwas vereinfacht ausgedriickt darf nur das
herangezogen werden, was man ,,sieht“. Genehmigte, aber noch nicht
existente Gebiude bleiben deshalb aufler Betracht, ebenso Gebiude,
die aufgrund eines Bebauungsplans zuldssig wiren, aber noch nicht er-
richtet wurden. Ohne Bedeutung ist im Grundsatz umgekehrt, ob die —
tatsachlich existierende -Bebauung genehmigt ist oder nicht. Erst wenn
zweifelsfrei feststeht, dass die Behorde die entsprechenden Gebiude be-
seitigen will, insbesondere wenn sie bereits Beseitigungsanordnungen
erlassen hat, wird man solche baulichen Anlagen aus dem Bebauungs-
zusammenhang ausnehmen konnen. Andererseits zihlen abgerissene
Gebidude noch zu einem Bebauungszusammenhang, solange mit ihrem
Wiederaufbau zu rechnen ist.

Die Bebauung muss aus Gebiuden bestehen, die dem stiandigen Auf-
enthalt von Menschen dienen (also insbesondere Wohngebdude oder
Gewerbebetriebe); bauliche Anlagen, die ausschlieflich fiir andere Zwe-
cke bestimmt sind (z. B. Stallungen, Kleingirten oder kleinere bauliche
Anlagen auf Sportplitzen), konnen keinen Bebauungszusammenhang
bilden bzw. zdhlen nicht zu einem vorhandenen Bebauungszusammen-
hang.

Bei der Frage, ob eine bestimmte Fliche noch dem eben beschriebenen

Bebauungszusammenhang zugehort, sind vor allem zwei Fallgestal-

tungen in der Praxis problematisch:

* Wo endet der Bebauungszusammenhang bei Randlagen und

* wie groR darf eine Freifliche innerhalb einer bestehenden Bebauung
sein, damit der Bebauungszusammenhang nicht unterbrochen wird?

155



Grundsitzlich endet der Innenbereich mit der letzten Bebauung.
Die Grenze zum AuRenbereich kann daher nicht dadurch ,,abgerun-
det” werden, dass ein Bebauungsvorsprung in den AufSenbereich hin-
ein durch Fortschreibung zu einer weiteren Bauzeile aufgefiillt werden
konnte. Die Grenzlinie zwischen Auffen- und Innenbereich springt also
regelmiflig mit der vorhandenen Bebauung vor und zuriick. Die Ab-
grenzung zwischen Innen- und AufRenbereich erfolgt auch vollig unab-
hingig von den Grundstiicksgrenzen. Es ist daher — wie bereits oben
angedeutet — durchaus méglich, dass ein Teil eines Buchgrundstiicks
dem Innen- und der andere Teil dem AuRenbereich zugeordnet wer-
den muss. Ein Bebauungszusammenhang kann ausnahmsweise auch
durch andere tatsichliche — insbesondere topographische — Um-
stinde gegeniiber dem AuRRenbereich abschliefen, insbesondere durch
Gelidndeeinschnitte, Boschungen, Waldrinder, Gewisser, StrafRen oder
Wege. In diesen Fillen ist denkbar, dass eine Fliche am Rande eines Be-
bauungszusammenhangs diesem noch zugerechnet werden kann, wenn
sie diesseits der beschriebenen tatsiachlichen Abgrenzung liegt

GroRere Freiflichen innerhalb einer zusammenhingenden Bebauung
unterbrechen den Bebauungszusammenhang (,AufSenbereich im
Innenbereich®). Irrelevant dabei ist, wie viele unbebaute Buchgrund-
stiicke sich zwischen den vorhandenen Gebiuden befinden bzw. wie
sich die absolute GroRe der Freifliche darstellt, was allenfalls indizielle
Bedeutung aufweisen kann. Ausschlaggebend ist vielmehr, ob sich die
Bebauung der Freifliche als Fortsetzung der vorhandenen Bebauung
gleichsam aufdriangt oder ob sich zumindest aus der Umgebungsbe-
bauung zwanglos und eindeutig der Rahmen der gemif § 34 BauGB
zuldssigen Bebauung entnehmen lisst. Neben der Grofle der Freifli-
che spielen dabei vor allem der Grundstiickszuschnitt und die Struktur
der umgebenden Bebauung die Hauptrollen. Grobe Anhaltspunkte, ab
wann von einem Auflenbereich im Innenbereich gesprochen werden
kann, bilden folgende Faustregeln: Bei einer Freifliche von etwa 80 m
mal 80 m ist ein Bebauungszusammenhang regelmifSig nicht mehr ge-
geben, zwei bis drei Bauplitze sind noch eine Bauliicke.
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4.3.2.3 Zweite Voraussetzung: Der Ortsteil

Nicht jeder Bebauungszusammenhang geniigt fir die Anwendung des
§ 34 BauGB. Vielmehr muss es sich um einen Ortsteil handeln. Ortsteil ist
— nach stindiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts — jeder
Bebauungskomplex von einigem Gewicht im Gebiet einer Gemeinde, der
nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und
Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist. Die Definition enthilt
ein eher quantitativ geprigtes Element (,,Bebauungskomplex von eini-
gem Gewicht“) und ein eher qualitativ geprigtes (,,organische Siedlungs-
struktur®); nur wenn beide Merkmale nebeneinander vorliegen, kann von
einem Ortsteil gesprochen werden. Der Begriff des Ortsteils bildet damit
das Gegenstiick zum Begriff der Splittersiedlung, deren Entstehen, Erwei-
terung und Verfestigung stddtebaulich grundsétzlich unerwiinscht ist.

Ausgangspunket fir die Frage, ob von einem Bebauungskomplex von
einigem Gewicht gesprochen werden kann, ist die jeweilige Gemeinde
und deren Siedlungsstruktur. In Gemeinden mit kleinem Hauptort und
kleinen Ortsteilen diirfte die Schwelle zum Bebauungskomplex von ei-
nigem Gewicht weit eher iiberschritten sein als bei grofReren Haupt-
orten oder Ballungszentren. Eine absolute Aussage, wie viele Gebdude
notwendig sind, um einen Ortsteil zu bilden, ist daher bereits von vorn-
herein ausgeschlossen. Eine rein quantitative Betrachtung fthrt also
nicht zum Ziel, wobei jedoch eine zahlenmif$ige Untergrenze existiert,
unterhalb der unter keinen Umstinden mehr von einem Ortsteil ge-
sprochen werden kann. Als extrem grober Anhalt kann davon ausgegan-
gen werden, dass unterhalb von etwa zehn Gebduden ganz regelmifSig
kein hinreichendes Gewicht mehr vorhanden ist.

Existiert eine hinreichend gewichtige Bebauung muss die Frage der Or-
ganik dieser Bebauung nicht besonderes gepriift werden, ebenso wenig
wenn das Gewicht der Bebauung unter keinen Umstinden fiir die An-
nahme eines Ortsteils gentigt.

Beispiel: Stellt man fest, dass der Bebauungszusammenhang 40 Gebdude
umfasst, besteht nicht der geringste Zweifel an der Ortsteileigenschaft. Um-
gekehrt ist bei drei oder vier Gebduden eine organische Siedlungsstruktur
nicht denkbar.
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In Zweifelsfallen kommt dem Merkmal der organischen Siedlungs-
struktur aber eine wichtige Bedeutung zu. Sie liegt dann vor, wenn sich
aus der vorhandenen Bebauung eine angemessene Fortentwicklung ab-
leiten lisst; nicht erforderlich ist eine nach Art und Zweckbestimmung
gleichartige Bebauung. Letztlich muss die Bebauung so beschaffen sein,
dass sich aus ihr der fiir die Frage des Einftigens nach § 34 BauGB not-
wendige Rahmen ergibt. Unerheblich ist, wie sich die Entstehungsge-
schichte der Bebauung darstellt oder ob die Bebauung einem bestimm-
ten stadtebaulichen Ordnungsbild entspricht. Eine vollig regellose oder
in ihrer Anordnung funktionslose Bebauung bzw. eine bandartige oder
einzeilige Bebauung schliefen eine organische Siedlungsstruktur je-
doch grundsitzlich aus. Im letzten Fall gilt dies jedoch nicht, wenn die
einzeilige Bebauung auf die Funktion oder den Nutzungszweck der Be-
bauung zurtickgeht und hierin ihre Rechtfertigung findet oder wenn
diese Art der Bebauung — etwa entlang einer StralRe — der in der jeweili-
gen Gemeinde iiblichen Siedlungsstruktur entspricht.

Beispiel: Die nachfolgend abgebildete Siedlung ist kein im Zusammenhang
bebauter Ortsteil. Zwar mag ein gewisser Bebauungszusammenhang exis-
tieren. Allerdings mangelt es an der Ortsteileigenschaft wohl schon in Bezug
auf das Gewicht, jedenfalls aber in Bezug auf die Organik der Bebauung.
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4.4 Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans

4.4.1 Der Regeltatbestand

Die Zulissigkeit von Einzelbauvorhaben im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans regelt zunichst § 30 Abs. 1 BauGB.
Denklogisch bestimmt die Vorschrift, dass Bauvorhaben dann zulissig
sind, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht widerspre-
chen. Dabei ist wichtig, dass die Vorhaben, um plankonform zu sein,
natirlich alle Festsetzungen einhalten miissen und nicht nur die, die
einen Bebauungsplan zu einem qualifizierten machen. Regelt der Be-
bauungsplan einen bestimmten Bereich nicht, ist der Bauherr gleich-
sam frei. Enthilt der Bebauungsplan z. B. keine Festsetzungen tiber
Dachgauben, sind diese grundsitzlich und in jeder Ausfithrung und
GroRe zulissig; absolute Schranke bildet dann nur noch das Verun-
staltungsverbot.

Als zweite Voraussetzung verlangt § 30 Abs. 1 BauGB — wie alle bau-
planungsrechtlichen Zuldssigkeitstatbestinde —, dass die Erschlie-
Bung des Bauvorhabens gesichert ist. Gesicherte ErschlieRung im
Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans bedeutet plan-
gemifle Erschliefung, also die Erschlieffung, die der Bebauungsplan
vor- und damit als hinreichend ansieht. Gesichert ist die Erschlie-
fung, wenn — im Rahmen einer am iblicherweise zu erwartenden
Gang der Dinge orientierten Prognose — erwartet werden kann, dass
zum Zeitpunkt der Benutzbarkeit der fraglichen baulichen Anlage die
planungsrechtlich gebotene Erschlieung tatsichlich vorhanden und
benutzbar sein wird.

4.4.2 Ausnahmen und Befreiungen

Soll von den Festsetzungen eines Bebauungsplans abgewichen werden,
stehen die Instrumente der Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB) und der Be-
freiung (§ 31 Abs. 2 BauGB) zur Verfiigung. Der Unterschied zwischen
diesen beiden Abweichungstatbestinden besteht darin, dass die Aus-
nahme nach Art und Umfang im Bebauungsplan ausdriicklich vorge-
sehen sein muss, wihrend die Befreiung bei zwingenden Festsetzungen
in Frage kommt.
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Ausnahmemoglichkeiten besitzt fast jeder Bebauungsplan, ohne dass
dies ins Auge fillt. So hat — wie oben erliutert — jede Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung regelmiRig zulidssige bauliche Anlagen,
aber auch ausnahmsweise zulissige, fiir die § 31 Abs. 1 BauGB in Frage
kommt. Bei einer Ausnahme hat die Gemeinde zwar ein Ermessen, ob
sie die entsprechende Abweichung zulassen will oder nicht. Allerdings
darf sie nicht willkiirlich handeln und muss stidtebauliche Griinde fiir
ihre Entscheidung darlegen.

Beispiel: In einem allgemeinen Wohngebiet soll ein Hotel errichtet werden.
Diese sind als Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach §4 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Als Ablehnungsgrund kdme im Einzelfall
in Frage, dass das Hotel eine unzumutbare Verkehrsbelastung auslosen wiirde.

Befreiungen sind tiber § 31 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Den in der
Praxis hiufigsten Fall der Befreiung bildet § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Da-
nach kann eine Befreiung gewihrt werden, wenn die Abweichung die
Grundziige der Planung nicht beriihrt, die Abweichung stadtebaulich
vertretbar und sie auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit
offentlichen Belangen vereinbar ist. Stadtebaulich vertretbar ist die
Abweichung bereits dann, wenn das Ergebnis unter Zugrundelegung
insbesondere der Abwigungsmaflstibe des § 1 Abs. 5 bis 7 BauGB in
einem Bebauungsplan denkbar wire. Das bedeutet, dass sogar eine
gegeniiber dem geltenden Bebauungsplan stadtebaulich schlechtere Lo-
sung eine Befreiung rechtfertigen kann. Das Tatbestandsmerkmal der
Berithrung der Grundziige der Planung ist schwerer zu konkretisie-
ren. Man geht davon aus, dass die Grundziige dann beriihrt sind, wenn
es um eine Festsetzung geht, die den Bebauungsplan gleichsam wie ein
roter Faden durchzieht, so dass eine Abweichung zu weit reichenden
Folgen fiithren wiirde. In der Praxis sind Befreiungen ein sehr hiufiges
Mittel, um an sich nicht dem Bebauungsplan entsprechende Vorhaben
zu ermoglichen — nicht selten tiber den eigentlichen, rechtlich zulassi-
gen Anwendungsbereich der Vorschrift hinaus. Dass dies so ist, liegt zu-
mindest teilweise daran, dass die Gemeinde schon bei der Festsetzung
der entsprechenden Anforderung hitte tiberlegen konnen und miissen,
ob sie tatsichlich notwendig und gewollt ist. Wenn der Gemeinde-
rat problemlos einer Befreiung zustimmt, hiitte auch die Festsetzung
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unterbleiben kénnen. Wiirde die Gemeinde bereits bei der Festsetzung
tiberlegen, ob sie gegebenentfalls von ihr befreien wiirde, und unterlieRe
sie — bejahendenfalls — solche Festsetzungen, dann kime man gleich-
sam automatisch zu schlanken Bebauungsplianen, weil wirklich nur
das festgeschrieben wiirde, was die Gemeinde wirklich will und auch
umsetzt; dartiber hinaus wiirde den Bauherren klar, dass auch der Be-
bauungsplan eine echte Rechtsnorm ist, von der Abweichungen grund-
sdtzlich nicht zugelassen werden.

4.4.3 Planreife Bebauungspline

Solange ein Bebauungsplan noch nicht rechtskriftig ist, beurteilt sich
die Zulassigkeit eines Vorhabens noch nach der planungsrechtlichen
Einordnung der Fliche vor der Bauleitplanung. Wird der Bebauungs-
plan also ,auf der griinen Wiese“ aufgestellt, handelt es sich weiter um
AuRenbereich, so dass Baugenehmigungen im Prinzip nicht denkbar
sind. Fur den Bauherrn gilt aber oft: Zeit ist Geld. Er mochte sein Vor-
haben so schnell wie moglich verwirklichen. Die Aufstellung eines Be-
bauungsplans mit ihren zeitraubenden Verfahrensschritten kann damit
nicht Schritt halten. Fir den Bauherrn und seinen Planer ist es daher
besonders wichtig, den frithestmoglichen Zeitpunket fiir die Baugeneh-
migung und damit den Baubeginn zu finden. Hilfreich ist dabei § 33
BauGB, der Vorhaben bereits dann zulésst, wenn der zugrundeliegende
Bebauungsplan noch nicht rechtskriftig ist.

Drei Voraussetzungen miissen fiir die vorzeitige Zulassung eines Bau-

vorhabens immer erfiillt sein:

* Es muss anzunehmen sein, dass das Vorhaben den zukiinftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans nicht entgegensteht (materielle Plan-
reife). Diese materielle Planreife beinhaltet natiirlich auch, dass die
wesentlichen Problemstellungen des Bebauungsplans abgearbeitet
sein miissen; die Konfliktfelder der Planung miissen gelost sein.

* Der Antragsteller muss diese Festsetzungen fiir sich und seine Rechts-
nachfolger schriftlich anerkennen und

* die Erschlieffung muss gesichert sein.

Im Ubrigen enthilt § 33 BauGB zwei unterschiedliche Varianten ei-
ner vorzeitigen Zulassung von Bauvorhaben:
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* Bei formeller Planreife — also wenn die 6ffentliche Auslegung durch-
gefithrt und die Behorden beteiligt worden sind — hat der Bauherr
bei Vorliegen der iibrigen Voraussetzungen einen Rechtsanspruch auf
Baugenehmigung (§ 33 Abs. 1 BauGB).

§ 33 Abs. 2 und 3 BauGB enthalten Lockerungen im Bereich der
formellen Planreife. GemiRR § 33 Abs. 2 BauGB kann vor einer er-
neuten Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eine Baugenehmi-
gung — also wenn der Bebauungsplanentwurf nochmals abgeindert
werden soll — erteilt werden, wenn sich die beabsichtigte Anderung
oder Erginzung des Bauleitplanentwurfs nicht auf das Vorhaben aus-
wirkt. § 33 Abs. 3 BauGB ldsst es beim vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB und beim beschleunigten Verfahren nach §§ 13a und 13b
BauGB geniigen, dass der betroffenen Offentlichkeit und beriihrten
Behorden vor Erteilung der Genehmigung Gelegenheit zur Stellung-
nahme innerhalb angemessener Frist gegeben worden ist. Die ande-
ren Voraussetzungen des § 33 Abs. 1 BauGB — aufler der formellen
Planreife — miissen aber vorliegen.

4.5 Zulassigkeit von Vorhaben im Innenbereich

4.5.1 Wie wird der Rahmen des Einfiigens bestimmt?

Kernstiick der Zuléssigkeit baulicher Anlagen im bauplanungsrecht-
lichen Innenbereich nach § 34 BauGB ist das Einfiigungsgebot. Da-
nach sind Bauvorhaben prinzipiell zulédssig, wenn sie sich nach Art und
MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche,
die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfi-
gen. Die genannten Kriterien entsprechen — mit Ausnahme der Bauweise
— den Voraussetzungen des qualifizierten Bebauungsplans und das nicht
ohne Grund. Der Mechanismus des § 30 Abs. 1 BauGB und der des § 34
BauGB sind ndmlich sehr dhnlich. Wihrend beim qualifizierten Bebau-
ungsplan die Festsetzungen ausdriicklich satzungsmifig angeordnet
sind, miissen sie im Innenbereich aus der maRgeblichen Umgebungs-
bebauung abgeleitet werden. Mit anderen Worten stellt die Umgebung
in § 34 BauGB gleichsam einen faktischen Bebauungsplan dar.

Die vielleicht schwierigste Frage ist die Bestimmung, was insoweit zur
niheren Umgebung gehort. Jedenfalls kann nur die tatsiachlich vor-
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handene Bebauung cinbezogen werden. Eine mogliche Bebauung —
etwa auch wenn sie ein benachbarter Bebauungsplan zuliefSe — gehort
nicht zur nach § 34 BauGB relevanten Umgebung. Auch hier gilt wieder,
dass nur das einbezogen werden kann, was zu sehen ist. Die nihere
Umgebung besteht dabei nicht nur aus den unmittelbar benachbarten
Grundstiicken, sondern schlieRt die Grundstiicke mit ein, auf die sich
die Ausfithrung des Vorhabens auswirken kann bzw. die ihrerseits den
bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks pragen oder wenigs-
tens beeinflussen. Auszuscheiden sind dabei Vorhaben, die von ithrem
quantitativem Erscheinungsbild her (Ausdehnung, Hohe, Zahl usw,)
nicht die Kraft haben, die Eigenart der niheren Umgebung zu beein-
flussen, die der Betrachter also nicht oder nur am Rande wahrnimmt,
des weiteren auch Fremdkorper, die zwar von ihrer Quantitit her be-
achtlich wiren, aber nach ihrer Qualitét vollig aus dem Rahmen fallen,
insbesondere wenn sie nach ihrer — duferlich erkennbaren — Zweckbe-
stimmung in der niheren Umgebung einzigartig sind.

Straflen oder andere topographische Einschnitte konnen den Bereich
der heranzuziehenden niheren Umgebung begrenzen. Dabei ist aber
nicht nur auf den optischen Eindruck abzustellen, sondern mafdgeblich
ist auch die Funktion der Nutzung diesseits und jenseits der StraRe.
Fiir sich zu betrachtende Innenbereiche konnen auch durch klare Nut-
zungsunterbrechungen definiert sein.

Beispiel: Eine stark befahrene StrafSe trennt einen westlichen Bereich, in
dem sich vor allem Ldden und kleinere Gewerbebetriebe befinden, von dem
ostlich davon gelegenen Bereich mit Wohnnutzung. Dort wiirde sich kein
Gewerbebetrieb einfiigen, obwohl ganz nahe — nur iiber die StrafSe* — eine
entsprechende Nutzung vorhanden ist. Die Strafse und die unterschiedli-
chen Nutzungen bilden eine klare stiadtebauliche Zdisur.

4.5.2 Nach welchen Kriterien beurteilt sich das Einfiigen?

§ 34 Abs.1BauGB enthilt abschlie8end die Komponenten, nach denen
sich das Einftigen bemisst, nimlich Art und Maf§ der baulichen Nut-
zung, Bauweise und Grundstiicksfliche, die iiberbaut werden soll.
Die Einbeziehung anderer Kriterien oder eine Gesamtschau im Sinne
einer die einzelnen Komponenten abwigenden Entscheidung ist nicht
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moglich. Bei der Priifung muss das Vorhaben also der Reihe nach an
den genannten Tatbestandsmerkmalen gemessen werden. So spielt es
keine Rolle, welche Aussagen der Flichennutzungsplan enthilt, oder
ob — tber die in § 34 Abs. 1 BauGB genannten Ankniipfungspunk-
te ,ErschlieRung®, ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse“ sowie
,Ortsbild“ hinaus — andere 6ffentliche Belange tangiert werden.

Beispiel: Mitten in einem Ort, dessen tatsdchliche Bebauung einem Misch-
gebiet entspricht, liegt ein etwa 2000 m? grofSes unbebautes Grundstiick.
Der Fldachennutzungsplan sieht eine ,,Gemeinbedarfsfliche offentliches
Parkhaus* vor. Der Eigentiimer reicht eine Bauvoranfrage zur Errichtung
eines Zehn-Familien-Hauses ein, das sich hinsichtlich GrofSe und Standort
an der Umgebungsbebauung orientiert. Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB
fraglos zuldssig. Es fugt sich insbesondere als Wohngebdude in die Eigenart
der niheren Umgebung eines Mischgebiets ein. Wenn die Gemeinde ihre
Planungsvorstellung verwirklichen will, muss sie einen Bebauungsplan auf-
stellen und ihre Planungsabsicht iiber eine Verdnderungssperre oder eine
Zurtickstellung des Baugesuchs sichern.

Bei der Frage des Einfiigens nach der Art der baulichen Nutzung kann
zunichst auf die Fallgruppen der Baunutzungsverordnung zuriickge-
griffen werden. Lisst sich die Umgebungsbebauung eindeutig einem
Regelgebiet zuordnen, beurteilt sich die Zulassigkeit allein danach (vgl.
§ 34 Abs. 2 BauGB); im Ubrigen lassen sich auch in den Fillen nicht ein-
deutiger Zuordnung wichtige Hilfen aus den §§ 2 ff. BauNVO ziehen.

Beispiel: Ein Ortsteil besteht aus mehreren Bauernhéfen, sowie Wohnge-
bauden und einigen Gewerbebetrieben. Ein Eigentiimer stellt einen Bau-
antrag fiir eine Gaststtte. Eine solche Nutzung ist zwar in der Umgebung
nicht vorhanden. Gleichwohl fiigt sie sich nach § 34 BauGB in die Eigenart
der ndheren Umgebung ein. Bei der Bebauung handelt es sich um ein Dorf-
gebiet nach § 5 BauN VO, es entspricht exakt der Beschreibung, die § 5 Abs.
1 BauNVO von einem solchen Gebiet liefert. Im Dorfgebiet sind gemdfS § 5
Abs. 2 Nr. 5 BauNVO Schank- und Speisewirtschaften zuldssig.

Beim Malf$ der baulichen Nutzung kann die BauNVO nicht unmittel-
bar herangezogen werden. Zwar koénnen auch hier die in der BauNVO
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festgelegten Kriterien wichtige Hilfestellungen beinhalten; die im Be-
bauungsplan besonders wichtigen relativen MafSeinheiten (insbesonde-
re Grundflichen- und Geschossflichenzahlen) sind aber nur dann be-
achtlich, wenn sich in der relevanten Umgebung im Wesentlichen gleich
groffe und gleich geschnittene Grundstiicke befinden. Die hiufig anzu-
treffende Praxis, das Einfugungsgebot vor allem tiber GRZ und GFZ zu
konkretisieren, findet daher im Gesetz keine hinreichende Stiitze. Ab-
gestellt werden muss vielmehr insbesondere auf die absolute Grundfla-
che oder Geschosstliche, auf die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe
der Gebiude. Letztlich mafdgeblich ist also auch hier wieder die optisch
wahrnehmbare Kubatur der baulichen Anlage.

Beispiel: In einem faktischen Wohngebiet befinden sich auf etwa gleich gro-
JSen Grundstiicken von ca. 1000 m? jeweils zweigeschossige Gebdude mit
einer Grundfldche von 250 m?. Ein Eigentiimer mitten in diesem Gebiet hat
ein Grundstiick mit einer Fldche von 750 m?. Er kann selbstverstindlich
auf diesem Grundstiick ein Gebdude errichten, das so grofS ist wie die Ge-
baude in der Nachbarschaft. Es spielt keine Rolle, dass die Gebdude in der
Umgebung eine GRZ von ca. 0,25 aufweisen, wihrend das neue Gebdude
ca. 0,33 hatte. Es kommt auf die absoluten Ausmayfse an.

Nicht zum MaR der baulichen Nutzung gehort z. B. die Anzahl der
Wohnungen in einem Gebiude. Befinden sich in der Umgebung bei-
spielsweise nur Ein- oder Zweifamilienhiduser kann mit diesem Argu-
ment allein ein Sechsfamilienhaus, das sich von seinen AusmafSen her
einfiigen wiirde, nicht abgelehnt werden.

Weitere Einfiigenskriterien sind die iiberbaubare Grundstiicksfla-
che — also etwa faktische Baugrenzen, die auch im Innenbereich nicht
iiberschritten werden diirfen — und die Bauweise, falls sich eine solche
aus der Umgebungsbebauung mit hinreichender Sicherheit ablesen lisst.

453 Was bedeutet iiberhaupt Einfiigen?

Einfiigen bedeutet nicht véllige Gleichartigkeit und Einheitlich-
keit, sondern etwas vereinfacht ausgedriickt Harmonie. Es darf auch
etwas entstehen, was in dieser Form in der niheren Umgebung noch
nicht vorhanden ist. Richtig ist zwar, dass je einheitlicher sich die Um-
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gebungsbebauung darstellt, desto enger auch der einzuhaltende Rah-
men wird. Gleichwohl soll das Einfiigungsgebot — wie das Bundesver-
waltungsgericht selbst ausfithrt — nicht als starre Festlegung auf den
gegebenen Rahmen allen individuellen Ideenreichtum blockieren; es
zwingt nicht zur Uniformitdt. Das Erfordernis des Einfugens hindert
nicht schlechthin daran, den vorgegebenen Rahmen zu tiberschreiten.
Aber es hindert daran, dies in einer Weise zu tun, die — sei es schon
selbst oder sei es infolge der Vorbildwirkung — geeignet ist, bodenrecht-
lich beachtliche oder erst noch ausgleichsbediirftige Spannungen zu be-
griinden oder die vorhandenen Spannungen zu erhéhen. Mit anderen
Worten: es kommt nicht darauf an, ob sich ein Vorhaben innerhalb des
durch die Umgebungsbebauung gebildeten Rahmens hilt oder nicht,
sondern darauf, ob es hierzu in keinem oder einem stidtebaurechtlich
noch tolerablen Spannungsverhiltnis steht. Der von der Umgebungs-
bebauung gebildete Rahmen ist daher — entgegen einem nicht zuletzt
in der Praxis verbreiteten Missverstindnis — nicht MafRstab, sondern
lediglich — gewissermaRen — Bezugsgrofie.

Folgerichtig kann ein Vorhaben, das sich in jeder Hinsicht innerhalb
des sich aus seiner Umgebung hervorgehenden Rahmens hilt, sich
gleichwohl dann nicht einfiigen, wenn das Vorhaben es an der gebote-
nen Riicksichtnahme auf die sonstige, d. h. vor allem auf die in seiner
unmittelbaren Nihe vorhandene Bebauung fehlen lisst.

Das Gesetz enthilt im Ubrigen eine in der Praxis nicht unwichtige
Ausnahme vom Einfiigungsgebot: § 34 Abs. 3a BauGB. Diese Vor-
schrift ermoglicht unter erleichterten Voraussetzungen bestimmte
Verinderungen bei zulissigerweise errichteten Gewerbe- und
Handwerksbetrieben sowie auch bei zulidssigerweise errichte-
ten, Wohnzwecken dienenden baulichen Anlagen und reflektiert
die Schwierigkeiten der Anwendung des § 34 BauGB in Gemengelagen.
Konkret soll vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der niheren
Umgebung nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB abgewichen werden konnen,
wenn die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist und wenn sie auch
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist. Keine Anwendung findet die Vorschrift allerdings auf
Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Versorgung der Bevol-
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kerung beeintrichtigen oder schidliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben
konnen.

Beispiel: In einem faktischen Wohngebiet befindet sich seit je eine kleine
Schreinerei. Erweiterungen oder sonstige Verdnderungen der gewerbli-
chen Nutzung wiirden sich nach der Art der baulichen Nutzung in einem
Wohngebiet im Grunde nicht einfiigen. Jetzt konnte eine Genehmigung fiir
einen Erweiterungsbau unter der Voraussetzung des § 34 Abs. 3a BauGB
erfolgen.

Die Bestimmung leistet einen wichtigen Beitrag zur Flexibilisierung von
Entscheidungen in Gemengelagen, stellt aber in der Praxis die mit dem
Baurechtsvollzug beschiftigten Behorden vor grofRe Auslegungsschwie-
rigkeiten. Letztlich geht es immer um die Frage, was vor dem Hinter-
grund des Riicksichtnahmegebots Anwohnern noch zugemutet werden
kann; andererseits weisen Bauherren mit Recht auf die Vorschrift hin
und fordern eben die Flexibilisierung ein, die der Gesetzgeber zuguns-
ten ihrer Tétigkeit offenbar gewollt hat.

4.5.4 Welche Voraussetzungen muss ein
Innenbereichsvorhaben noch beachten?

4.5.4.1 Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse fithren

nur in Ausnahmefillen dazu, dass ein Vorhaben, das im Ubrigen die

Voraussetzungen des § 34 BauGB einhilt und sich insbesondere in die

Eigenart der niheren Umgebung einfiigt, unzuléssig ist. Die Vorschrift

will lediglich stadtebauliche Missstinde abwehren.

Beispiel: Wird eine an einer viel befahrenen Strafle gelegene Bauliicke
durch die Errichtung eines sich nach Art und Maf$ der baulichen Nutzung
einfiigenden Wohngebdudes aufgefiillt, werden die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse dadurch nicht beriihrt, dass es im AufSenwohnbereich
zu deutlichen Uberschreitungen der entsprechenden Orientierungswerte
kommt.
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4.5.4.2 Ortsbildbeeintrachtigung

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Reichweite der Ortsbildbeein-
trichtigung in § 34 Abs. 1 Satz 2 2. Halbsatz BauGB stark eingeschrinkt.
Hintergrund der Entscheidung war letztlich die — stark juristisch geprig-
te — Uberlegung, dass die planungsrechtliche Vorschrift des § 34 BauGB
aus kompetenzrechtlichen Griinden keine Anordnungen fiir die Gestal-
tung baulicher Anlagen treffen darf. Da Gestaltungsanordnungen bau-
ordnungsrechtlicher, also im Grunde sicherheitsrechtlicher Natur sind,
sind hierfiir die Lander und die jeweiligen Bauordnungen zustindig.

Das Bundesverwaltungsgericht legt seiner Interpretation des § 34 Abs.
1 Satz 2 2. Halbsatz BauGB folgende Erwigungen zugrunde: Die Vor-
schrift stellt mit dem Begriff des ,,Ortsbilds“ auf einen groferen mafS-
stabbildenden Bereich als auf die fuir das Einfiigungsgebot maRRgebliche
nihere Umgebung ab; wihrend also bei den bauordnungsrechtlichen
Vorschriften der Akzent auf der Gestaltung des Bauwerks liegt, geht es
bei § 34 BauGB um den ganzen Ort. Das bedeutet mit anderen Worten,
dass eine Ortsbildbeeintriachtigung durch eine neu hinzutretende Bau-
form nur dann angenommen werden kann, wenn sie nicht nur nicht in
der niheren Umgebung aufzufinden ist, sondern im ganzen Ort. Nicht
jedes Ortsbild ist tiberdies nach Auffassung des Gerichts schiitzenswert;
vielmehr muss es eine gewisse Wertigkeit fiir die Allgemeinheit, einen
besonderen Charakter oder eine besondere Eigenheit haben, die dem
Ort eine aus dem Ublichen herausragende Prigung verleiht. SchlieRR-
lich soll durch § 34 BauGB das Ortsbild nur in dem Umfang vor Be-
eintrichtigungen geschiitzt werden, wie dies im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB und den
erginzenden Vorschriften der BauNVO moglich wire. Dazu gehoren
aber reine Gestaltungsanordnungen wie Regelungen tiber Dachform,
Dachneigung oder Dachaufbauten nicht, deren Rechtsgrundlage Art. 81
BayBO bildet.

Beispiel: Aus Griinden der Ortsbildbeeintrdchtigung konnte ein einhiiftiges
Pultdach in einer Umgebung mit Gebduden, die ausschliefSlich ein Sattel-
dach aufweisen, nicht abgelehnt werden. Es handelt sich nur um ein Prob-
lem der Gestaltung, bodenrechtliche Beziige sind nicht erkennbar.
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4.5.4.3 Keine schidlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche

§ 34 BauGB ist — wie gezeigt — ein relativ starres Instrument. Nur die
Kriterien, die in der Vorschrift genannt sind, kénnen bei der Frage der
Zulissigkeit eines Innenbereichsvorhabens herangezogen werden. Die-
se thematische Beschrinktheit wirkte sich auch bei der Zuldssigkeit von
Einzelhandelsgrof§projekten aus. Dort, wo in einem im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil schon den Gebietscharakter priagender groRfla-
chiger Einzelhandel vorhanden war, hitte sich ein weiterer — zumindest
von der Art der baulichen Nutzung her — eingefiigt, und zwar unabhin-
gig von den Fernwirkungen auf die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten
Kriterien, die von einer solchen Nutzung insbesondere auf die Einzel-
handelsstruktur der belegenen Gemeinde oder von Nachbargemeinden
ausgegangen wiren.

Um diese nach Meinung des Gesetzgebers stidtebaulich zu missbilli-
genden Folgen zu vermeiden, siecht § 34 Abs. 3 BauGB vor, dass von
Vorhaben im Innenbereich keine schidlichen Auswirkungen auf zen-
trale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den zu erwarten sein diirfen. Spannend wird in der Praxis sein, wie der
Begriff des zentralen Versorgungsbereichs im konkreten Fall ausgelegt
und vor allem wie die Frage der schidlichen Auswirkungen definiert
werden wird. Dass es im Falle des groRflachigen Einzelhandels vor al-
lem um unvertretbare Kaufkraftabfliisse gehen wird, liegt ebenso auf
der Hand wie die Prognose, dass die Vorschrift bei entsprechenden
Genehmigungsverfahren endlosen Gutachterstreitigkeiten Tiir und
Tor 6ffnet.

4.5.4.4 Gesicherte Erschlieffung

Zur gesicherten ErschlieRung gilt das zum qualifizierten Bebauungs-
plan Erwihnte sinngemifR. Im Innenbereich spricht man davon, dass
die ortsiibliche ErschliefSung gentigt, also das, was in der Umgebung
bei anderen Vorhaben ebenfalls vorhanden ist. Allenfalls dann, wenn
das von Vorhaben verursachte Verkehrsaufkommen zu Uberlastungen
des vorhandenen Verkehrsnetzes fiihre, ist die ErschlieRung beispiels-
weise nicht gesichert.
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4.6 Zuliassigkeit von Vorhaben im Auflenbereich

4.6.1 Welche Systematik besitzt § 35 BauGB?

Soll ein Vorhaben im Aulenbereich ausgefiihrt werden, richtet sich sei-
ne Zulissigkeit nach § 35 BauGB. Bei der Anwendung dieser Vorschrift
ist immer zu beachten, dass der Aulenbereich grundsitzlich von Be-
bauung freigehalten werden muss. Die Vorschrift unterscheidet zwi-
schen zwei Kategorien:

— Privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB sind zulissig, wenn
offentliche Belange nicht entgegenstehen und eine ausreichende Er-
schliefung gesichert ist.

— Sonstige Vorhaben konnen nach § 35 Abs. 2 BauGB im Einzelfall
zugelassen werden, wenn ihre Ausfithrung und Benutzung 6ffentliche
Belange nicht beeintrachtigt und die ausreichende ErschlieRung ge-
sichert ist. Trotz des Wortlauts ,konnen“ gibt auch § 35 Abs. 2 BauGB
einen Rechtsanspruch auf Baugenehmigung, wenn die entsprechen-
den Voraussetzungen erfiillt sind.

Eine Besonderheit enthilt dabei § 35 Abs. 4 BauGB. Die darin ge-
regelten Vorhaben sind zwar grundsitzlich als sonstige Vorhaben zu
betrachten, gleichwohl aber unter erleichterten Voraussetzungen zu-
lissig, da bestimmte — und zwar die wichtigsten — 6ffentliche Belan-
ge dem Vorhaben nicht entgegengehalten werden kénnen. Ankniip-
fungspunkt fiir die Vorschrift ist dabei regelmifig ein rechtmiflig
vorhandener Bestand im AuRenbereich, dessen Schutz in bestimmte
bauliche Modalititen hinein fortwirkt.

Zentralbegriff des § 35 BauGB sind die also die 6ffentlichen Belange.
Diese werden in § 35 Abs. 3 BauGB zwar nicht abschlieRend, aber
doch im Wesentlichen aufgefiihrt.

4.6.2 Welche Vorhaben sind nach § 35 Abs. 1 BauGB
privilegiert?

§ 35 Abs. 1 BauGB enthilt eine abschlieRende Aufzihlung der im Au-

Renbereich privilegiert zuldssigen Vorhaben. Es handelt sich im Grund-
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satz um Vorhaben, die von ihrer Zweckbestimmung her dem AufSenbe-
reich zugeordnet werden konnen und seine Funktion prinzipiell nicht
beeintrichtigen.

4.6.2.1 Land- und forstwirtschaftliche Nutzung
(§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Den wohl in der Praxis wichtigsten Privilegierungstatbestand enthilt
§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Danach gehoren zu den privilegierten Vorhaben
solche, die einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dienen. Zu
beachten ist also zunichst, dass im Sinne des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
nicht etwa eine Person — der Landwirt — privilegiert ist, sondern ein
Vorhaben. Mit anderen Worten folgt aus der Eigenschaft, Landwirt zu
sein, noch nicht automatisch auch die Privilegierung aller seiner Vor-
haben. Ein privilegiertes Vorhaben muss vielmehr drei Voraussetzungen
erfullen:

* Es muss sich um eine land- oder forstwirtschaftliche Nutzung
handeln.

* Es muss ein land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb vorliegen.
* Das Vorhaben muss diesem Betrieb dienen.

Gemif der Legaldefinition in § 201 BauGB gehoren zur Landwirt-
schaft der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft einschlieRlich
Tierhaltung, soweit das Futter iiberwiegend auf den zum landwirt-
schaftlichen Betrieb gehérenden, landwirtschaftlich genutzten Flidchen
erzeugt werden kann, die gartenbauliche Erzeugung, der Erwerbsobst-
bau, der Weinbau, die berufsmiRige Imkerei und die berufsmifige
Binnenfischerei. Landwirtschaft ist damit regelmifig Urproduktion,
bei der durch unmittelbare Bodennutzung pflanzliche und tierische Er-
zeugnisse gewonnen werden. Der Boden muss zum Zwecke der Nut-
zung seines Ertrags planmiftig und eigenverantwortlich bewirtschaftet
werden. Hinzu kommen auch die berufsmaRige Imkerei und die berufs-
miflige Binnenfischerei sowie die Pensionspferdehaltung auf iiberwie-
gend eigener Futtergrundlage, obwohl hier jedenfalls die unmittelbare
Bodennutzung nicht im Vordergrund steht. Tierhaltung bzw. -mast ohne
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eigene Futtergrundlage gehoren jedoch nicht mehr zur Landwirtschaft.
Unter Forstwirtschaft versteht man planmiRige Waldbewirtschaftung
mit Anbau, Pflege und Abschlag zum Zwecke der Holzgewinnung.

Beispiel: Ein Imker ist — obwohl man in der Umgangssprache kaum diesen
Begriff benutzen wiirde — rechtlich im Prinzip ein Landwirt.

Zur Landwirtschaft konnen allerdings als Annex Nutzungen gehéren,
die fur sich genommen nicht als landwirtschaftlich angesehen werden
wiirden, so z. B. die Nutzung von Riumen fiir ,,Ferien auf dem Bauern-
hof*“ oder Einrichtungen fiir die Vermarktung eigener landwirtschaftli-
cher Erzeugnisse. Wichtig ist, dass die landwirtschaftsfremde Nutzung
dem eigentlichen landwirtschaftlichen Betrieb untergeordnet sein, in
diesem Sinne bodenrechtlich eine Nebensache sein muss.

Der Begriff des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs muss abge-
grenzt werden von Nutzungen, die lediglich aus Liebhaberei, zur Erzeu-
gung von Produkten fiir den eigenen Bedarf, zur Freizeitgestaltung, aus
wissenschaftlichem Interesse oder aus Liebe zur Natur vorgenommen
werden. Beispiele sind etwa Hithnerhaltung in geringem Umfang bzw.
kleinere Obst- oder Ziergirten. Ein land- oder forstwirtschaftlicher
Betrieb ist daher nur gegeben, wenn eine ernsthafte, planmaRige, auf
Dauer berechnete und auf Dauer lebenstihige Titigkeit angenommen
werden kann, die organisiert ist und nicht von untergeordneter Gro-
Re oder Bedeutung sein darf. Wichtige Indizien sind daher die GrofRe
der genutzten Flichen, die Eigentumsquote, die Ausbildung des Land-
wirts, der getitigte Kapitaleinsatz, aber auch die Absicht der Gewinn-
erzielung, also der Wille, in einem groferen Umfang aus dem Erlos der
Nutzung einen nicht unerheblichen Gewinn zu erzielen bzw. seinen
Lebensunterhalt zu bestreiten.

Wird die Nutzung ausschlief§lich auf Pachtland ausgetibt, kann in der
Regel nicht von einem landwirtschaftlichen Betrieb im Sinne des § 35
Abs. 1 Nr. 1 BauGB ausgegangen werden, da es an der Nachhaltigkeit
und Dauerhaftigkeit des Betriebs fehlt. Der Pichter kann sich nim-
lich hiufig kurzfristig und ohne groffen Aufwand von seinem Pacht-
land trennen. Aus diesem Grund kann Pachtland ausnahmsweise dann
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berticksichtigt werden, wenn auf andere Weise — beispielsweise durch
eine langfristige Bindung an den Pachtvertrag — die Nachhaltigkeit und
Dauerhaftigkeit sichergestellt ist.

Grundsitzlich kann auch ein Nebenerwerbsbetrieb als landwirt-
schaftliche Nutzung angesehen werden, dies jedoch nur dann, wenn er
einen notwendigen, gemessen am Gesamtaufwand nicht unbedeuten-
den Bestandteil der Existenzgrundlage darstellt. Regelmiflig miissen
daher Ertrige erwirtschaftet werden, die tiber die bloRe Selbstversor-
gung deutlich hinausgehen.

Beispiel: Ob ein Imker einen landwirtschaftlichen Betrieb besitzt, hdangt
vom Umfang seiner Titigkeit ab. Besitzt ein Imker 100 Bienenvolker und
verdient er seinen Lebensunterhalt mit der Imkerei, spricht sehr viel fiir die
Annahme eines Betriebs.

Die Errichtung bzw. die Anderung des betreffenden Gebdudes muss,
um in den Genuss der Privilegierung des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zu ge-
langen, nicht nur im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Be-
triebes erfolgen, sondern diesem dienen. Es geniigt also nicht, wenn das
Vorhaben der landwirtschaftlichen Betitigung lediglich niitzt; anderer-
seits muss es fuir die Weiterfithrung des Betriebs auch nicht unbedingt
erforderlich sein. Ausschlaggebend ist vielmehr, ob ein verniinftiger
Landwirt — auch unter Beriicksichtigung des Gebots grofltmoglicher
Schonung des AuRenbereichs — das konkrete Vorhaben mit etwa glei-
chem Verwendungszweck und mit etwa gleicher Gestaltung und Aus-
stattung fiir einen entsprechenden Betrieb errichten wiirde. Dabei ist
ein objektiver Maf$stab anzulegen. Das Vorhaben muss in einer engen
funktionalen und raumlichen Zuordnung zu dem Betrieb stehen und
hierdurch auch dufferlich erkennbar gepragt sein.

Beispiel: Ein Imker wird in aller Regel nicht dort wohnen, wo sich seine
Bienenvolker befinden. Dies ist in aller Regel nicht erforderlich. Er benitigt
im AufSenbereich die zur ordnungsmdfSigen Bewirtschaftung erforderlichen
baulichen Anlagen, nicht aber ein Betriebsleiterwohnhaus. Ein solches Be-
triebsleiterwohnhaus wdre also nicht nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB privi-
legiert. Gleiches gilt beispielsweise fiir die Damtierhaltung.
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4.6.2.2 Die Privilegierung des § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Eine Offnungsklausel fiir privilegierte Vorhaben sieht § 35 Abs. 1 Nr.
4 BauGB vor. Danach sind alle Vorhaben erfasst, die wegen ihrer be-
sonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen ihrer nachteiligen
Wirkungen auf die Umgebung oder wegen ihrer besonderen Zweckbe-
stimmung nur im Aulenbereich ausgefithrt werden sollen.

Ob es sich bei einem konkreten Vorhaben um ein nach § 35 Abs. 1 Nr.
4 BauGB privilegiertes Vorhaben handelt, kann in einer dreistufigen
Priiffung ermittelt werden:

* Zunichst muss gepriift werden, ob das Vorhaben — abstrakt be-
trachtet — in eine der Gebietskategorien der Baunutzungsverordnung
passt. Ist dies nicht der Fall, kommt eine Privilegierung nach § 35 Abs.
1 Nr. 4 BauGB grundsitzlich in Betracht.

Lisst sich das Vorhaben in einem nach der BauNVO typisierten Bau-
gebiet unterbringen, ist zu fragen, ob es in der konkreten Gemeinde
bzw. ihrem , Einzugsbereich® tatsichlich — also konkret betrachtet —
bauplanungsrechtlich realisiert werden konnte. Ist das der Fall, schei-
det eine Privilegierung nach § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB aus.

Kann das Vorhaben entweder abstrakt betrachtet oder konkret
betrachtet nicht untergebracht werden, ist der letzte und zugleich
schwierigste Priifungsschritt durchzufithren. Eine Privilegierung
liegt nur dann vor, wenn das Vorhaben wegen seiner Eigenart gera-
de im Auflenbereich ausgefiihrt werden soll. Das Vorhaben muss
also einen gewissen Auflenbereichsbezug aufweisen, mit anderen
Worten muss es im Hinblick auf die grundsitzlichen Zwecksetzun-
gen des Auflenbereichsschutzes gleichwohl aufRenbereichsvertrag-
lich sein.

Im Einzelfall ist die Abgrenzung — gerade im Hinblick auf die letzt-
genannte Fragestellung — enorm problematisch. Es hat sich daher in
der Rechtsprechung eine breite Kasuistik entwickelt. Nachfolgend seien
einige wichtige Beispiele genannt.
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* Privilegiert konnen danach gemaR § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB beispiels-
weise sein:

* Berghtitten, wenn sie der Allgemeinheit dienen,

* Anlagen der Tierkorperbeseitigung,

* Biokompostieranlagen,

e Hundezucht,

* Jugendherbergen,

* Justizvollzugsanstalten,

* SchieRplitze.

* Nicht privilegiert sind demgegeniiber regelmiRig z. B.:
» Campingplatz,

* Freikorperkulturanlagen,

* Golfplatze bzw. Golfitbungsplatze,

* Tennisplitze,

* Wochenendhiuser.

In der BauGB-Novelle 2013 hat der Gesetzgeber im Ubrigen ausdriick-
lich gewerbliche Anlagen, die der Intensivtierhaltung dienen und
eine Grofle erreichen, die eine Umweltvertriglichkeitspriafung auslost,
von der Privilegierung des § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ausgenommen. Das
BVerwG hatte in einer relativ alten Entscheidung aus dem Jahre 1983
noch geurteilt, dass fiir solche Vorhaben eine Privilegierung durchaus
in Frage kommen kann.

4.6.2.3 Weitere Privilegierungen
Neben den bereits genannten Tatbestinden sind aus dem Katalog des
§ 35 Abs. 1 BauGB noch folgende Vorhaben erwihnenswert:
* Betriebe der gartenbaulichen Erzeugung (§ 35 Abs. 1 Nr. 2 BauGB),
* Mobilfunkantennen (,, Telekommunikationsdienstleistungen®,
§ 35 Abs. 1 Nr. 3 BauGB),
* Kliranlagen (,,Abwasserwirtschaft“, § 35 Abs. 1 Nr. 3 BauGB),
* Bodenschatzabbau (,,ortsgebundener gewerblicher Betrieb®,
§ 35 Abs. 1 Nr. 3 BauGB),
* unter bestimmten Voraussetzungen Biomasseanlagen
(§ 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).
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Auch Windenergieanlagen sind nach § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB bun-
desrechtlich im Auenbereich privilegiert zuldssig. Allerdings hat sich
das Gesetz insoweit in § 249 Abs. 3 BauGB bestimmten modifizieren-
den Linderregelungen geoffnet. Von dieser Offnungsklausel hat Bay-
ern Gebrauch gemacht. GemaR Art. 82 Abs. 1 BayBO findet § 35 Abs.
1 Nr. 5 BauGB nur Anwendung, wenn die entsprechenden Windener-
gieanlagen einen Mindestabstand vom 10-fachen ihrer Hohe zu Wohn-
gebduden in Gebieten mit Bebauungsplianen (§ 30 BauGB), innerhalb
im Zusammenhang bebauter Ortsteile (§ 34 BauGB) — sofern in diesen
Gebieten Wohngebiude nicht nur ausnahmsweise zuldssig sind — und
im Geltungsbereich von Satzungen nach § 35 Abs. 6 BauGB einhalten.
Da moderne Windrider in der Regel eine Hohe von ca. 200 m aufwei-
sen, bedeutet dies in der Praxis, dass solche Anlagen nur noch in einer
Entfernung von mehr als zwei Kilometern von der nachsten geschiitzten
Wohnbebauung zulissig sind. Damit wird der Suchraum fiir entspre-
chende Anlagen in Bayern extrem eingeschrankt.

Zu beachten ist, dass all diese Privilegierung unter dem Vorbehalt
stehen, dass das Vorhaben dem entsprechenden Betrieb auch dienen
muss. Sinngeméf$ sind daher fuir jeden Einzelfall die oben zum land-
wirtschaftlichen Dienen angesprochenen Grundsitze anzuwenden.

4.6.2.4 Entgegenstehen offentlicher Belange

Ein privilegiertes Vorhaben ist dann zuldssig, wenn 6ffentliche Belange
nicht entgegenstehen. Fir die Frage, was zu den 6ffentlichen Belangen
in diesem Sinne gehort, kann auf § 35 Abs. 3 BauGB sinngemifS zu-
riickgegriffen werden. Allerdings spielen nicht alle in dieser Vorschrift
aufgezihlten Belange fiir ein im AufSenbereich privilegiertes Vorhaben
eine Rolle. Vielmehr hat eine Abwagung zwischen dem Privilegie-
rungszweck und den dem Vorhaben moglicherweise entgegenzuhal-
tenden Belangen stattzufinden. Der Gesetzgeber hat die in § 35 Abs. 1
BauGB aufgefithrten Vorhaben — quasi planersetzend — dem AufSenbe-
reich zugewiesen; sie konnen daher nicht durch jeden 6ffentlichen Be-
lang unzulissig gemacht werden.

Wegen der Privilegierung wird deshalb den Belangen ,Hervorrufen
schidlicher Umwelteinwirkungen“ — denn gerade aus diesem Grund
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wurde das Vorhaben ja dem AuRenbereich zugeordnet — und ,,Entste-
hung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung® — denn das
privilegierte Vorhaben stellt gerade keinen Bezugsfall dar — gegentiber
privilegierten Vorhaben regelmifSig keine Bedeutung zukommen.

Im Ubrigen wird eine Abwigung zwischen dem privilegiert zulissigen
Vorhaben und den 6ffentlichen Belangen in der Regel einen Vorrang
des Vorhabens zum Ergebnis haben, da ansonsten die Zuweisung die-
ser Vorhaben in den AufSenbereich durch den Gesetzgeber nicht respek-
tiert wiirde.

4.6.3 Sind sonstige Vorhaben immer unzulissig?

4.6.3.1. Die Hiirde des § 35 Abs. 2 BauGB

Die Zulissigkeit sonstiger — also nicht privilegierter — Vorhaben im
Auflenbereich regelt § 35 Abs. 2 BauGB. Danach konnen sie im Einzel-
fall zugelassen werden, wenn o6ffentliche Belange nicht beeintrichtigt
werden. Der sehr zurtickhaltende Wortlaut der Vorschrift bedeutet aber
nicht, dass der Bauaufsichtsbehdrde ein Ermessen zustiinde, ob ein
sonstiges Vorhaben genehmigt werden kann oder nicht. Vielmehr exis-
tiert auch im Rahmen des § 35 Abs. 2 BauGB ein Rechtsanspruch des
Bauherrn, falls die entsprechenden Voraussetzungen vorliegen.

Wenn beispielsweise Wohngebiude regelmiRig an § 35 Abs. 2 BauGB
scheitern, liegt dies daran, dass bestimmte 6ffentliche Belange praktisch
immer als beeintrachtigt angesehen werden miissen; es sind dies die
Belange ,Flichennutzungsplan®, ,natiirliche Eigenart der Landschaft“
und ,,Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung®.
Eben diese Belange — mit Ausnahme des Belangs ,natiirliche Eigenart® —
lassen sich iiber eine AufSenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB
ausschalten. Allerdings ist es oft denkbar, dass in den Fillen, in denen
die Voraussetzungen fiir den Erlass einer solchen Auffenbereichssatzung
gegeben sind — ndmlich bei der Innenverdichtung von Splittersiedlun-
gen —, auch eine Einzelbaugenehmigung in Frage kommt.

So sieht im AuRenbereich der Flachennutzungsplan zwar in der Re-
gel ,Fliche fur die Landwirtschaft“ vor, was eine reine Wohnbebau-
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ung auszuschlieffen scheint. Steht allerdings im Einzelfall fest, dass sich
die Darstellungen des Flichennutzungsplans nicht verwirklichen las-
sen — etwa weil die 6rtlichen Gegebenheiten entgegenstehen (Bauliicke
innerhalb eines Splitters kann landwirtschaftlich hiufig nicht genutzt
werden) —, so kann sich der Flichennutzungsplan nicht mehr negativ
gegeniiber dem Vorhaben auswirken.

Ahnlich ist es beim Belang ,,natiirliche Eigenart der Landschaft“.
Ob dieser Belang beeintrichtigt wird, hingt von der betreffenden Land-
schaft und Lage, Gestaltung und Benutzung des Vorhabens ab. Hat das
Vorhaben im Zusammenhang mit einer Umgebung nur unwesentliche
Auswirkungen auf die Landschaft, ist eine Beeintrichtigung auszu-
schlieRen. Dies ist insbesondere wieder dann der Fall, wenn das Vor-
haben bereits von einer Bebauung umgeben ist, wenn also eine Splitter-
siedlung verdichtet werden soll.

Beim Belang ,,Verdichtung einer Splittersiedlung“ scheint jedoch
in jedem Fall ein Wohngebiude zu scheitern. Allerdings ist anerkannt,
dass der Belang nur dann beeintrichtigt wird, wenn die Verdichtung
stidtebaulich unerwiinscht ist. Tritt ein Vorhaben in eine organische
Verbindung zu einer vorhandenen, nicht zu missbilligenden Split-
terbebauung, wird der Belang ,,Splittersiedlung“ gerade nicht beein-
trachtigt.

4.6.3.2 Die Teilprivilegierung des § 35 Abs. 4 BauGB

Eine in der Praxis sehr bedeutsame Vorschrift stellt § 35 Abs. 4 BauGB
dar. Ankntipfend an einen vorhandenen Bestand sind nach dieser Vor-
schrift sonstige Vorhaben unter erleichterten Voraussetzungen zulissig.
Thnen konnen niamlich wieder die wichtigsten 6ffentlichen Belange, die
regelmiflig im AufSenbereich beeintrachtigt werden, namlich ,Darstel-
lungen des Flichennutzungsplans oder des Landschaftsplans®, ,natiir-
liche Eigenart der Landschaft“ und ,,Entstehung, Verfestigung oder Er-
weiterung einer Splittersiedlung®, nicht entgegengehalten werden. Zu
beachten ist dabei, dass es sich um Ausnahmetatbestinde handelt, de-
ren Tatbestandsmerkmale im Zweifel eng auszulegen sind. Mit anderen
Worten kann eine Teilprivilegierung von Vorhaben iiber den Wortlaut
der Vorschrift hinaus nicht angenommen werden.
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Praktisch wichtig sind dabei folgende Fille:

* Nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist die Umnutzung ehemals
landwirtschaftlich genutzter Bausubstanz unter folgenden sieben
Voraussetzungen erleichtert:

o

[0}

(¢]

(e]

o

Das Vorhaben dient einer zweckmifligen Verwendung erhaltens-
werter Bausubstanz. Dadurch soll eine ,,Umnutzung® von Ruinen,
verfallener Bausubstanz oder sonst nicht mehr verniinftig verwert-
baren Objekten ausscheiden.

Die duflere Gestalt bleibt im Wesentlichen gewahrt. Das bedeu-
tet, dass die Kubatur des vorhandenen Geb#udes in etwa erhalten
bleiben muss.

Die Aufgabe der Nutzung darf nicht linger als sieben Jahre zu-
riickliegen. Diese Voraussetzung gilt in Bayern allerdings nicht, weil
die Bauordnung in Art. 82 BayBO von der Ermiachtigung des § 245b
Abs. 2 BauGB Gebrauch gemacht hat, wonach die Lander bestimmen
konnen, dass die entsprechende Frist nicht anzuwenden ist.

Das Gebidude ist vor mehr als sieben Jahre zulissigerweise er-
richtet worden. Die Frist beginnt erst mit der endgiiltigen Aufgabe
der Nutzung, was im konkreten Einzelfall aber nur sehr schwer zu
ermitteln sein wird. In Frage kommt auch eine schrittweise Aufgabe
mit der Folge, dass auf die jeweilige Aufgabe der privilegierten Nut-
zung des betreffenden Objekts abzustellen ist.

Das Gebdude muss in raumlich-funktionalem Zusammenhang
mit der Hofstelle des land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs ste-
hen. Damit soll eine Umnutzung abseits gelegener Gebiude — etwa
von Feldscheunen — ausgeschlossen werden.

Es diirfen maximal drei Wohnungen je Hofstelle entstehen, so
dass zusammen mit einer evtl. Betriebsleiterwohnung und einer Al-
tenteilerwohnung insgesamt fiinf Wohnungen auf der Hofstelle vor-
handen sein konnen.

Es wird eine Verpflichtung iibernommen, keine Neubebauung
als Ersatz fiir die aufgegebene Nutzung vorzunehmen, es sei denn
die Neubebauung wird im Interesse der Entwicklung des Betriebs
erforderlich.

Dabei ist auch unter bestimmten Umstdnden (vgl. § 35 Abs. 4 Satz 2
BauGB) ein Ersatzbau moglich.
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* Gemif § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist die Neuerrichtung eines
gleichartigen, zuldssigerweise errichteten Wohngebaudes an gleicher
Stelle (Ersatzbau) moglich, wenn das vorhandene Gebiude Miss-
stinde oder Mingel aufweist, es seit lingerer Zeit (nach herrschender
Auffassung mindestens zwei Jahre) von dem Eigentiimer selbst ge-
nutzt wird und Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass das neu
errichtete Wohngebaude fiir den Eigenbedarf des bisherigen Eigen-
tiimers oder seiner Familie genutzt wird. Hat der Eigentiimer das Ge-
biude im Wege der Erbfolge von einem Voreigentiimer erworben, der
es seit langerer Zeit selbst genutzt hat, reicht es aus, wenn Tatsachen
die Annahme rechtfertigen, dass das neu errichtete Wohngebiude fiir
den Eigenbedarf des neuen Eigentiimers oder seiner Familie genutzt
wird. Geringftigige Erweiterungen sowie geringfiigige Abweichungen
vom bisherigen Standort sind zuldssig.

GemiR § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 5 BauGB ist die Erweiterung von zu-
lassigerweise errichteten Wohngebiauden moglich, wenn die Er-
weiterung im Verhiltnis zum vorhandenen Wohngebiude und unter
Berticksichtigung der Wohnbediirfnisse angemessen ist; dabei sind
hochstens zwei Wohnungen zuldssig, wenn bei Einrichtung einer
zweiten Wohnung Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass das
Wohngebiude vom bisherigen Eigenttimer oder seiner Familie selbst
genutzt wird.

4.6.4 Gesicherte ErschlieBung im Auf$enbereich

Wie alle anderen Zulissigkeitstatbestinde auch verlangt § 35 BauGB
eine gesicherte ErschlieRung fiir die Vorhaben. Dabei geniigt eine aus-
reichende ErschlieSung, deren Voraussetzungen tendenziell gegen-
tiber den Anforderungen im Innenbereich abgemildert sein diirften.
Was konkret ausreichend ist, hingt nattirlich von den Erfordernissen
des jeweiligen Vorhabens ab.
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5. Kapitel: Die Bodenordnung — Wie konnen die
Grundstiicke plangemif$ zugeschnitten werden?

5.1 Wo steckt das Problem?

Bebauungspline konnen nicht alles regeln und festlegen. Der Gesetz-
geber hat die Gemeinde — wie oben schon gezeigt wurde — insbeson-
dere in § 9 BauGB auf einen Katalog von Festsetzungen beschrinkt.
Ein ,Festsetzungserfindungsrecht“ steht der Kommune also nicht zu.
Vergeblich sucht man in der eben genannten Norm die Moglichkeit,
Grundstiicksgrenzen festzusetzen. Das heiflt, dass die im Bebauungs-
plan oft zu findenden Grenzen lediglich Vorschlige sind und dass
dem Bebauungsplan entsprechende Grundstiickszuschnitte jedenfalls
unmittelbar auf der Grundlage des Bauleitplans nicht durchgesetzt
werden konnen. Umgekehrt werden die Vorgaben des Bebauungsplans
regelmiflig aus stadtebaulichen Griinden gemacht und entsprechen so-
mit nicht den mehr oder weniger zufilligen tatsichlichen Grundstiicks-
zuschnitten. Es liegt auf der Hand, dass die Umsetzung eines Bebau-
ungsplans in erheblichem MaRe durch die langwierigen Verhandlungen
unter den Eigentiimern tiber das Hin- und Hertauschen und -verkaufen
von Grundstiicksteilen behindert und verlidngert wiirde. Hinzu kommt,
dass es ungerecht erscheint, wenn ein Grundstiickseigentiimer, auf des-
sen Fliche z. B. eine Verkehrsfliche zu liegen kommt, andere Wertzu-
wichse verbuchen kann als der Eigentiimer, der sich nach der Bebau-
ungsplanung im privaten Bauland befindet. Dies widerspriche der Idee
der Solidargemeinschaft, dem Prinzip der wechselseitigen Abhingig-
keit, in der alle Eigentiimer im Plangebiet gemeinsam stehen.

Hier setzt das Instrument der Umlegung ein. Ganz vereinfacht aus-
gedriickt radiert das Umlegungsverfahren in einem ersten Schritt alle
Grundstiicksgrenzen aus, die innerhalb des Umlegungsgebiets liegen. Da-
nach werden die Grenzen eingezeichnet, die eine optimale Nutzung der
Grundstiicke erlauben. SchlieRlich werden die offentlichen Bedarfsfla-
chen — also insbesondere die Erschliefungsflichen oder die 6ffentlichen
Griinfliachen der Gemeinde und die Baugrundstiicke — im Verhéltnis ihrer
Einlage — den urspriinglichen Eigentiimern zugeteilt. Die Grundstiickszu-
schnitte entsprechen jetzt den Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Regelmiflige Voraussetzung fur ein Umlegungsverfahren ist ein Be-
bauungsplan. Dabei gentigt auch prinzipiell ein einfacher Bebauungs-
plan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB, wenn sich aus ihm ergibt, wie die
Grundstiicksgrenzen verlaufen sollen. SchlieRlich kann eine Umlegung
sogar im Innenbereich nach § 34 BauGB durchgeftihrt werden, wenn
sich aus der Eigenart der niheren Umgebung hinreichende Kriterien
fir die Neuordnung der Grundstiicke ableiten lassen. Der letzte Fall
kommt in der Praxis aber ganz selten vor.

Die Umlegung ist im Ergebnis ein privatniitziges Verfahren. Die Eigen-
tiimer im Umlegungsgebiet erhalten rasch baureife, gut zugeschnittene
Grundstiicke. Sie miissen weder Notar-, Grundbuch- und Vermessungs-
kosten bezahlen noch fillt eine Grunderwerbssteuer an. Dies gilt nach
einer neueren Entscheidung des Bundesfinanzhofs sogar bei — deutli-
chen — Mehrzuteilungen. Wie das Bundesverfassungsgericht jingst fest-
gestellt hat, stellt die Umlegung auch keine Enteignung dar, auch wenn
der Eigentiimer sein konkretes Stiick Land verliert und ein im Zuschnitt
anderes Grundstiick zuriickerhilt. Es handelt sich vielmehr um eine zu-
lissige Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums.

Regelfall der Umlegung ist die sog. Erschliefungsumlegung, bei der
ein bisher unbebautes Gebiet erfasst wird. Zulissig ist aber auch die
sog. Neuordnungsumlegung in bereits bebauten Bereichen. In beiden
Fillen gehort die Durchfiihrung der Umlegung jedoch zu den Selbst-
verwaltungsaufgaben der Gemeinde. Die Eigentiimer haben deshalb
keinen Rechtsanspruch auf Einleitung und Durchfithrung. Wichtig ist
auch, dass eine Umlegung nur durchgefiithrt werden darf, wenn sie er-
forderlich ist; dies ist dann nicht der Fall, wenn kein Ordnungsbedarf
besteht, etwa weil die Grundstiickseigentiimer sich selbst problemlos
einigen wollen und konnen.

Im letzten Fall ist vor allem auch an die private Umlegung zu den-
ken, die im Kapitel iiber die stidtebaulichen Vertrige angesprochen
und beschrieben ist. Gegentiber der amtlichen Umlegung hat sie den
Vorteil, dass kein aufwindiges Verfahren durchgefiihrt werden muss,
sondern dass im Prinzip alle notwendigen Rechtsakte in einem einzigen
Notartermin erledigen konnen. Allerdings ist absolute Einigkeit unter
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den Beteiligten erforderlich; macht nur einer nicht mit, lasst sich eine
private Umlegung nicht durchfithren. Bei der amtlichen Umlegung ist
auch eine Einbeziehung gegen den Willen des Betroffenen moglich. Im
Rahmen der privaten Umlegung fallen schlieflich Kosten an — wie etwa
Notarkosten, Grunderwerbssteuer oder Grundbuchkosten —, die bei
der amtlichen Umlegung nicht entstehen.

5.2 Wie beginnt die Umlegung?

Die Umlegung beginnt mit der Anordnung der Umlegung, also ci-
nem Beschluss des Gemeinderats, dass eine Umlegung durchgefiihrt
werden soll. Dieser Beschluss kann nach § 47 Abs. 2 Satz 1 BauGB schon
erfolgen, wenn der Bebauungsplan noch nicht aufgestellt ist; allerdings
muss der Bebauungsplan vor dem Beschluss tiber die Aufstellung des
Umlegungsplans nach § 66 Abs. 1 BauGB in Kraft getreten sein. Die An-
ordnung der Umlegung richtet sich an die Umlegungsstelle.

In Bayern ist Umlegungsstelle entweder der Umlegungsausschuss
oder eine andere geeignete Behorde — also regelmiRig das Vermes-
sungsamt — (vgl. § 46 Abs. 4 BauGB), auf die die Durchfithrung der Um-
legung iibertragen werden kann. Welchen Verfahrensweg die Gemeinde
wihlt, liegt in ihrem Ermessen. Im Rahmen der Reform Verwaltung 21
wurde im Ubrigen vereinbart, dass die Flurbereinigungsbehorden in
Bayern keine tibertragenen Umlegungen mehr durchfithren.

Der Umlegungsausschuss hat in der Regel fiinf Mitglieder. Den Vorsitz
fiahrt der erste Biirgermeister oder sein Stellvertreter, weitere Mitglieder
sind ein Gemeinderatsmitglied, ein Angehoriger des hoheren vermes-
sungstechnischen Verwaltungsdienstes (in der Regel der Leiter des Ver-
messungsamts), ein Angehoriger des hoheren Verwaltungsdienstes (in
der Regel der Baujurist) und ein Sachverstindiger in der Bewertung von
Grundstiicken oder ein Bausachverstindiger (in der Regel der Kreisbau-
meister). Moglich sind auch Umlegungsausschiisse mit sieben Mitglie-
dern, dann kommt ein weiteres Gemeinderatsmitglied und ein weiterer
Bewertungs- oder Bausachverstandiger hinzu.

Beim Umlegungsausschuss handelt es sich um beschliefSenden Aus-
schuss der Gemeinde ,,sui generis“. Er kann entweder als stindiger
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Ausschuss gebildet werden oder fiir jede Umlegung speziell. Der Aus-
schuss ist an Weisungen der Gemeinde nicht gebunden, sondern ent-
scheidet selbstindig und unabhiingig. Allerdings bindet die Anordnung
der Umlegung auch den Umlegungsausschuss. Denn ohne Anordnung
darf keine Umlegung durchgefithrt werden, der Umlegungsausschuss
muss die Umlegung durchfithren, wenn die gesetzlichen Voraussetzun-
gen vorliegen und die Vorgabe des Umlegungsgebietes muss zumindest
grob beibehalten werden.

Die eigentliche Umlegung wird durch den sog. Umlegungsbeschluss
der Umlegungsstelle — also etwa des Umlegungsausschusses —nach § 47
BauGB eingeleitet. Dieser Beschluss enthilt insbesondere die genaue
Bezeichnung der im Umlegungsgebiet liegenden Grundstiicke. Dabei
muss das Umlegungsgebiet nicht mit dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans vollstindig tibereinstimmen; so konnen Grundstiicke, die
durch die Umlegung keinerlei Vorteil erhalten, ausgenommen werden.
Allerdings darf das Umlegungsgebiet grundsitzlich nicht tiber den Be-
bauungsplan hinausgreifen. Die Bekanntmachung des Umlegungsbe-
schlusses zieht eine Reihe von ganz entscheidenden Rechtswirkungen
nach sich. So tritt etwa eine grundsitzliche Verfigungs- und Veriande-
rungssperre in Kraft, die beinhaltet, dass bestimmte MafSnahmen in
Bezug auf die erfassten Grundstiicke — etwa VerduRerungen — der Ge-
nehmigung der Umlegungsstelle bediirfen. Auch wird der Umlegungs-
vermerk in das Grundbuch eingetragen (§ 54 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die Umlegungsstelle fertigt eine Bestandskarte und ein Bestandsver-
zeichnis des Umlegungsgebiets an. Beide sind nach § 53 Abs. 2 BauGB
fur die Dauer eines Monats in der Gemeinde 6ffentlich auszulegen.

5.3 Wie werden die Grundstiicke verteilt?

GemiR § 55 Abs. 1 BauGB werden alle im Umlegungsgebiet gelegenen
Grundstiicke nach ihrer Fliche rechnerisch zu einer Masse, der sog.
Umlegungsmasse, vereinigt. Aus dieser Masse werden vorab die ort-
lichen Verkehrsflichen sowie vergleichbare Flichen, nimlich Flichen
far Parkplitze, Grananlagen einschlieRlich Kinderspielplitze, Flichen
fir Immissionsschutzanlagen und fiir Regenkliar- und Regentiberlauf-
becken ausgeschieden und der Gemeinde bzw. dem jeweiligen Erschlie-
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Rungstriger zugeteilt. Fiir die eben angesprochenen sog. vergleichbaren
Flichen ist dies jedoch nur zulidssig, wenn diese tiberwiegend den Be-
durfnissen der Bewohner des Umlegungsgebiets dienen sollen. SchlieR-
lich werden auch Flichen fiir Ausgleichsmafnahmen vorab ausgeschie-
den, allerdings nur soweit es um Ausgleich fiir Eingriffe durch die eben
genannten offentlichen Flachen geht. Was wibrig bleibt ist die sog. Ver-
teilungsmasse, die ihrem Namen gerecht werdend unter den Eigen-
tiimern verteilt werden muss.

Dabei gilt der Grundsatz, dass ein Eigentiimer seine Baugrundstiicke
in gleicher oder gleichwertiger Lage zugeteilt bekommt. Die Um-
legungsstelle wird sich also bemiihen, dort zuzuteilen, wo der Eigentii-
mer seine Einlageflichen hatte. Allerdings wird dies nicht immer mog-
lich sein, etwa wenn auf dem Grundstiick eine dffentliche Griinfliche
geplant ist. Dann wird an anderer Stelle — moglichst in der Nihe, aber
immer, so weit es geht, wertgleich — zugeteilt.

Zugeteilt wird natirlich in dem Verhiltnis, in dem die eingelegten
Flichen vor der Umlegung zueinander gestanden haben (vgl. § 56
Abs. 1 BauGB). Bei der Bestimmung, welchen Anspruch ein Eigentiimer
danach besitzt, muss zwischen zwei Methoden unterschieden werden,
der Umlegung nach dem Fliachenmaflstab und der Umlegung nach
dem Wertmaf$stab. Der Flichenmafstab nach § 58 BauGB wird in der
Regel dann angewandt, wenn die Grundstiicke im Umlegungsgebiet
in threm Bodenwert etwa gleich zu bewerten sind, wenn es sich z. B.
durchweg um unbebaute, etwa dhnlich beschaffene Grundstiicke han-
delt, deren Baurecht ebenfalls vergleichbar ist.

Beispiel: Ein Eigentiimer legt 1000 m? Bruttobauland ein; der Fldchenab-
zug fiir den offentlichen Bedarf betrdgt 25 %, der Umlegungsvorteil (dazu
gleich Ndaheres) macht 5 % aus. Damit hat der Eigentiimer einen Sollan-
spruch auf Zuteilung eines Grundstiicks mit 700 m?.

Natirlich wird hiufig eine quadratmetergenaue Zuteilung nicht mog-
lich sein, dann wird der Ausgleich iiber Geldleistungen vollzogen.
Wenn etwa im eben genannten Beispiel dem Eigentiimer ein Grund-
stiick mit einer Grofle von 750 m? zugeteilt wiirde, musste er 50 m?
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in Geld ausgleichen, also eine Zuzahlung leisten. Der Betrag, der fir
diesen Wertausgleich zugrunde zu legen ist, wird von der Umlegungs-
stelle bestimmt und richtet sich nach den Wertverhiltissen im Zeit-
punkt des Umlegungsbeschlusses (vgl. § 58 Abs. 3 BauGB). Die Geld-
leistungen werden tiber die Gemeinde abgewickelt, die gleichsam eine
Umlegungskasse darstellt. Da jeder Mehrzuteilung fiir einen Eigentii-
mer notwendig eine Minderzuteilung bei einem anderen Eigentiimer
entspricht, heben sich die einzelnen Geldleistungen im Ergebnis aber
wieder auf.

Ein etwas anderer Ansatz wird bei der Wertumlegung (nach § 57
BauGB) gewihlt, etwa wenn die Grundstiicke sich in threm urspringli-
chen oder zukiinftigen Bodenwert unterscheiden. Dann wird zunichst
der Bodenwert der Einwurfsgrundstiicke ermittelt, dieser in Geld aus-
gedriickte Wert stellt den Einwurfswert dar. Die Zuteilung erfolgt, in-
dem eine Fliche zugeteilt wird, die wenigstens diesem Einwurfswert
entspricht.

Beispiel: Ein Eigentiimer legt 1000 m? mit einem Einwurfswert von 150
€ ein, dann betrdgt sein Anspruch 150000.- €. Gibt es Grundstiicke mit
einem Zuteilungswert von 200 € und andere — hoherwertige — mit einem
Zuteilungswert von 250.- €, konnte er wertgleich entweder durch Zuteilung
eines 750 m? grofSen Grundstiicks aus der niedrigeren Wertstufe oder durch
Zuteilung eines 600 m? grofsen Grundstiicks aus der hoheren Wertstufe
abgefunden werden.

Kann nicht ,€-genau®“ zugeteilt werden, vollzieht sich der Ausgleich
wieder iber Geldleistungen. Auch insoweit ist im Ubrigen ein Umle-
gungsvorteil eingerechnet.

5.4 Was ist der Umlegungsvorteil und was geschieht mit ihm?
Die Umlegung bietet fiir die beteiligten Eigentiimer erhebliche Vorteile.
Sie erhalten in relativ kurzer Zeit ideal geschnittene Grundstiicke, die
den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen. Schwierige und
langwierige Verhandlungen zwischen den Grundstiickseigentiimern
werden vermieden. Es fallen auch keine Nebenkosten an; die Grund-
stiicke werden zugeteilt, ohne dass Vermessungskosten, Grundbuch-
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kosten, Notarkosten oder Grunderwerbssteuer entstehen. Diese Vorteile
werden der Gemeinde tiber den sog. Umlegungsvorteil finanziell gut-
geschrieben. Der Umlegungsvorteil betrigt sehr grob geschitzt regel-
miflig etwa 3 % bis 5 % des Bodenwerts im Baugebiet.

Bei der Flichenumlegung geschieht die Berticksichtigung des Umle-
gungsvorteils iiber den Flachenbeitrag nach § 58 Abs. 1 BauGB. Dabei
hat das Gesetz Hochstgrenzen fiir die entsprechenden Flichen vorgese-
hen. In Gebieten, die erstmals erschlossen werden, darf der Flichenbei-
trag maximal 30 %, in den iibrigen Gebieten hochstens 10 % betragen,
wobei zu beriicksichtigen ist, dass der Flachenabzug fiir die 6ffentlichen
Fliachen im Sinne des § 55 Abs. 2 BauGB in diesen Zahlen bereits enthal-
ten ist. Mit anderen Worten: in neuen Baugebieten ist der Gesamtabzug
fur die Eigentiimer auf 30 % begrenzt.

Auch bei der Wertumlegung wird gemiR § 57 Satz 5 BauGB iiber die
bereits angesprochenen Berechnungsformeln in dhnlicher Weise ein
Umlegungsvorteil bestimmt, der sich dem System angepasst als Geld-
betrag darstellt. Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass dadurch
lediglich die echten Umlegungsvorteile ausgeglichen werden. Eine —
teilweise — Abschopfung von Planungsgewinn kann und darf iiber das
Instrument der Umlegung nicht erfolgen. Im Sinne des § 57 Satz 5
BauGB angesetzt werden darf namlich nicht der bebauungsplanbeding-
te, sondern ausschlie8lich der umlegungsbedingte Wertzuwachs.

5.5 Womit endet die Umlegung?

Den Schlusspunkt des Umlegungsverfahrens setzt der Umlegungsplan
nach § 66 BauGB. Er wird von der Umlegungsstelle durch Beschluss
aufgestellt. Aus dem Umlegungsplan ergibt sich der in Aussicht genom-
mene Neuzustand mit allen rechtlichen und tatsichlichen Anderun-
gen, die die im Umlegungsgebiet liegenden Grundstiicke erfahren. Der
Umlegungsplan besteht dabei aus einer Umlegungskarte nach § 67
BauGB und einem Umlegungsverzeichnis nach § 68 BauGB.

Der Beschluss uiber die Aufstellung des Umlegungsplans ist in der Ge-
meinde ortstiblich bekannt zu machen (§ 69 Abs.1BauGB). Thn kann je-
der einsehen, der ein berechtigtes Interesse darlegt (§ 69 Abs. 2 BauGB).
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Dartber hinaus ist jedem Beteiligten — also insbesondere den Eigen-
tiimern — ein ihre Rechte betreffender Auszug aus dem Umlegungsplan
zuzustellen (§ 70 BauGB).

Der Umlegungsplan zieht eine Reihe von Rechtswirkungen nach sich.
Mit seiner Bekanntmachung werden etwa die Austauschleistungen
in Geld fillig und sind an die Gemeinde zu entrichten (§ 64 BauGB).
Werden keine Rechtsbehelfe erhoben bzw. ist iiber diese rechtskriftig
entschieden, tritt der Umlegungsplan in Kraft. Wenn die Gemeinde
diesen Zeitpunkt ortstiblich bekannt gemacht hat, wird der bisherige
Rechtszustand gemifS § 72 Abs. 1 BauGB durch den im Umlegungsplan
vorgesehenen neuen Rechtszustand ersetzt. Die 6ffentlichen Biicher —
insbesondere das Grundbuch — werden gemifS § 74 BauGB folgerichtig
nicht gedndert, sondern berichtigt.

©Siegmars AdobeStock
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6. Kapitel: Einige Grundprobleme aus dem
materiellen Bauordnungsrecht

6.1 Vorbemerkungen

Die Bayerische Bauordnung enthilt — wie bereits erwihnt — die grund-
sdtzlichen sicherheitsrechtlichen Anforderungen, die an eine bauliche
Anlage gestellt werden. Die Generalklausel findet sich in Art. 3 Bay-
BO. Danach sind bei der Anordnung, Errichtung, Anderung, Nutzungs-
anderung, Instandhaltung und Beseitigung von Anlagen die Belange
der Baukultur, insbesondere die anerkannten Regeln der Baukunst, so
zu beriicksichtigen, dass die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben und Gesundheit, und die natiirlichen Lebens-
grundlagen nicht gefihrdet werden.

Danach konkretisiert das Gesetz die Anforderungen fir die fiir bauliche
Anlagen wesentlichen Bereiche z. B:

* Abstandsflichen (Art. 6 BayBO),

* Kinderspielplitze (Art. 7 Abs. 2 BayBO),

* Baugestaltung (Art. 8 BayBO),

* Baustelle (Art. 9 BayBO)

* Standsicherheit (Art. 10 BayBO),

* Brandschutz (Art. 12 und Art. 24 ff. BayBO),

* Wirme-, Schall- und Erschutterungsschutz (Art. 13 BayBO),

* Verkehrssicherheit (Art. 14 BayBO),

* Bauprodukte und Bauarten (Art. 15 ff. BayBO),

* Technische Gebiudeausriistung (Art. 37 ff. BayBO),

* Aufenthaltsriume und Wohnungen (Art. 45 und Art. 46 BayBO),
* Garagen und Stellplitze (Art. 47 BayBO)

* Barrierefreies Bauen (Art. 48 BayBO)

Die Gemeinde, die nicht Bauaufsichtsbehérde ist, muss sich im Grunde
um diese Anforderungen nicht kiimmern. Allerdings ist die Gemeinde
oft erste Anlaufstelle fiir alle baurechtlichen Fragen ihrer Biirger, so dass
ein gewisses Grundwissen auch fir Mandatstriger nicht schadet. Dane-
ben gibt es einige Bereiche, die jedenfalls mittelbar auch stidtebauliche
Einschlige besitzen, und die fir die Gemeinde deshalb von besonderer
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Bedeutung sind. Drei dieser Punkte — Abstandsflichen, Gestaltung und
Stellplétze — sollen im Folgenden ein wenig genauer betrachtet werden.

Der Gesetzgeber plant fir das Jahr 2020 wieder eine Novellierung der
BayBO, die mit grofRer Wahrscheinlichkeit auch eine deutliche Veriande-
rung bei den Abstandsflichen und moglicherweise auch bei den Stell-
plitzen beinhalten wird. Die entsprechenden Ausfithrungen haben also
gleichsam ein Ablaufdatum und miissten ggf. nach der Novelle neu ge-
schrieben werden.

6.2 Welchen Abstand miissen Gebiude voneinander haben? -
Die Frage der Abstandsflichen

6.2.1 Grundregeln

Abstandsflichen sind nach Art. 6 Abs. 1 Satz 1 BayBO Flichen, die vor
den AulRenwinden von Gebiuden von oberirdischen baulichen Anla-
gen freizuhalten sind. Sie sollen dazu dienen, dass Gebdude einen be-
stimmten Mindestabstand voneinander einhalten, damit sie insbeson-
dere hinreichend belichtet, besonnt und beliiftet werden kénnen, damit
ein ausreichender Brandabstand gewihrleistet ist und damit auch ein
hinreichender ,Sozialabstand“ sichergestellt wird. Am ehesten kann
man sich Abstandsfldchen als abgeklappte Auffenwinde vorstellen.

Einhalten miissen Abstandsflichen zuallererst oberirdische Gebaude.
Gemild Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayBO kommen aber auch andere bau-
liche Anlagen hinzu, von denen — insbesondere wegen ihrer Grofie —
Wirkungen wie von Gebiuden ausgehen. Erfasst werden dabei etwa
Mauern und andere geschlossene Einfriedungen ab einer Hohe von
zwei Metern; abstandsflicherelevant kann aber beispielsweise auch
eine erhohte Terrasse oder ein Antennenmast sein.

Die Abstandstlichen 16sen insbesondere zwei Verpflichtungen aus: sie
miissen auf dem Baugrundstiick selbst liegen (Art. 6 Abs. 2 Satz 1
BayBO) und sie diirfen sich grundsitzlich nicht iiberdecken (Art. 6
Abs. 3 Halbs. 1 BayBO). Der Mindestgebiudeabstand setzt sich also aus
zwei Abstandsflichen zusammen, deren Tiefe gleichsam addiert wird.
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Vom Grundsatz, dass Abstandsflichen auf dem Baugrundstiick liegen
miissen, enthilt aber bereits Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO eine wichtige
Ausnahme. Abstandsflichen dirfen sich auch auf 6ffentliche Verkehrs-
flachen, Griinflichen oder Wasserflichen erstrecken und zwar jeweils
bis zu deren Mitte. Jeder Anlieger hat also die Hilfte der tffentlichen
Fliche gleichsam zu seiner Verfiigung, so dass kein Anlieger bevor-
zugt oder benachteiligt werden kann. Vom Uberdeckungsverbot macht
Art. 6 Abs. 3 BayBO im Ubrigen Ausnahmen fiir AuRenwinde, die in ei-
nem Winkel von mehr als 75 Grad zueinander stehen, fiir AufRenwinde
zu einem fremder Sicht entzogenen Gartenhof bei bestimmten — kleine-
ren — Wohngebiuden sowie fiir Gebdude und andere bauliche Anlagen,
die in den Abstandstlachen zulissig sind.

Eine Ausnahme vom Prinzip, dass Abstandsflichen auf dem Baugrund-
stiick liegen miissen enthilt Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayBO. Nach dieser
Regelung diirfen sich Abstandsflichen auf ein Nachbargrundstiick er-
strecken, wenn der Nachbar gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde schrift-
lich zustimmt (Abstandsflicheniibernahme) oder wenn es aus rechtli-
chen oder tatsichlichen Griinden nicht tiberbaut werden kann. Fiir die
Abstandsflicheniibernahme hat das Staatsministerium des Innern einen
Vordruck eingefiihrt, der zwingend als Teil der Bauvorlagen zu verwen-
den ist. Ein rechtlicher Grund fiir eine Nichtiiberbaubarkeit kann sich
aus einer Grunddienstbarkeit ergeben, ein tatsichlicher Grund kann in
topographischen Gegebenheiten liegen, beispielsweise wenn es sich bei
dem Nachbargrundstiick um eine Wasserflache handelt.

6.2.2 Wie berechnet man eine Abstandsflache?

Rechengrofie der Abstandstliche ist die Wandhéhe, genannt H. Das
Gesetz duflert sich dabei nur zur Tiefe der Abstandsfliche, nicht aber
zu ihrer Breite oder ganz allgemein zu ihrer Form. Dies ist auch nicht
erforderlich. Breite und Form der Abstandsflichen ergeben sich auto-
matisch daraus, dass sie vor den AuRenwinden, also unmittelbar an die-
se anschlieffend liegen miissen. Das bedeutet, dass sie sowohl in ihrer
Breite als auch in ihrer Form der jeweiligen AuRenwand entsprechen.
Eine rechteckige Aufenwand fiihrt zu einer rechteckigen Abstandsfla-
che, kreisrunde Gebiude haben runde Abstandsflichen.
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Als Wandhohe gilt zunichst gemiR Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO das Maf}
von der Geldndeoberfliche (unterer Bezugspunkt) bis zur — gedachten —
Schnittlinie der AufRenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand (oberer Bezugspunkt). Das Gesetz enthilt dann An-
rechnungsregeln fiir Dach- und Giebelflichen (Art. 6 Abs. 4 Sitze 3
und 4 BayBO). So werden Dachhthen mit einer Dachneigung tiber 70
Grad voll angerechnet, zwischen 45 Grad und 70 Grad zu einem Drit-
tel und unter 45 Grad iiberhaupt nicht. Bei Giebelflichen wird deren
Hohe im Bereich eines Daches mit mehr als 70 Grad voll angerechnet,
im Ubrigen zu einem Drittel. Diese Regelungen fiihren gerade bei be-
sonderen Dachformen in der Praxis zu vielen Zweifelsfillen, allerdings
bewirken sie, dass im Regelfall rechteckige Abstandstlachen entstehen.

Eine wichtige Ausnahme enthilt Art. 6 Abs. 8 BayBO. Danach bleiben
bei der Bestimmung der Wandhohe bestimmte vor die Aufenwand vor-
tretende untergeordnete Bauteile und Vorbauten aufer Betracht; das
Gesetz nennt etwa Gesimse, Dachiiberstinde, Balkone und eingeschos-
sige Erker. Da die Abstandsflichen nicht mehr zum Priifprogramm des
vereinfachten Genehmigungsverfahrens nach Art. 59 BayBO zihlen
und der Bauherr die Beurteilung alleine iibernehmen muss, musste der
Gesetzgeber dabei genaue Vorgaben machen, wann ein Bauteil oder ein
Vorbau als untergeordnet anzusehen ist. Balkone sind beispielsweise
nur dann abstandsflichenrechtlich bedeutungslos, wenn sie insgesamt
nicht mehr als ein Drittel der AuRenwand, hochstens jedoch insgesamt
5 m, in Anspruch nehmen, nicht mehr als 1,50 m vor diese AuRenwand
vortreten und mindestens 2 m von der gegeniiberliegenden Nachbar-
grenze entfernt bleiben. Fiir Dachgauben hat der Gesetzgeber jetzt eine
eigenstindige Regelung geschaffen (Art. 6 Abs. 8 Nr. 3 BayBO).

6.2.3 Welche Tiefe muss eingehalten werden?

Welche Tiefe eine Abstandsfliche konkret haben muss, hingt vom pla-
nungsrechtlichen Gebietscharakter ab, in dem die bauliche Anlage sich
befindet. Grundsitzlich ist 1 H einzuhalten, mindestens allerdings drei
Meter (Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO). In einem Kerngebiet bzw. in einem
festgesetzten urbanen Gebiet gentigt eine Tiefe von 0,5 H, in Gewerbe-
und Industriegebieten sogar nur eine Tiefe von 0,25 H, jeweils jedoch
mindestens drei Meter (Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO).
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Eine Besonderheit enthilt Art. 6 Abs. 6 BayBO, das sog. Schmalseiten-
privileg. Diese im Einzelnen duferst komplizierte Vorschrift lisst es
etwas vereinfacht zu, dass ein Bauherr auflerhalb von Gewerbe- und
Industriegebieten zwei Aufenwinde seines Gebiudes wihlen kann,
bei denen er nur die Hilfte der an sich erforderlichen Abstandsflichen
einzuhalten braucht. Diese AuRenwinde diirfen aber nicht linger sein
als 16 Meter. Das Schmalseitenprivileg fithrt beispielsweise in einem
Wohngebiet dazu, dass die normalerweise rechteckigen Gebdude in der
Praxis auf zwei Seiten Abstandsflichen mit einer Tiefe von 1 H und auf
zwei Seiten mit einer Tiefe von 0,5 H aufweisen miissen.

Eine wichtige Ausnahme von diesem Grundprinzip enthilt die Vor-
schrift des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, die jedoch auch bei mehrmali-
gem Lesen nicht vollstandig verstidndlich erscheint. Sie bestimmt einen
grundsitzlichen Vorrang der Regelungen eines Bebauungsplans
bzw. einer anderen stiddtebaulichen Satzung vor den Abstandsflachen-
bestimmungen. Voraussetzung dafiir ist, dass der Bebauungsplan oder
die Satzung AuRenwinde umschreibt (sie fordert oder auch nur zu-
ldsst), vor denen dann andere Abstandsflichen liegen diirfen als nach
Art. 6 Abs. 5 Sitze 1 und 2 BayBO erforderlich.

Beispiel: Ein Bebauungsplan enthidlt Festsetzungen tiber Baurdume und die
maximale Wandhohe der Gebdude. Dann diirfen diese — eine AufSenwand
bestimmende — Festsetzungen ausgenutzt werden, ohne dass es darauf an-
kommt, wie weit die entsprechenden Gebdude voneinander entfernt sind.
Der Bebauungsplan muss diese Aufgabe lésen.

Natiirlich muss sich der Bebauungsplan mit der Frage der Gebdudeab-
stinde insbesondere mit einer hinreichenden Belichtung und Luftung
auseinandersetzen. Er kann aber bei entsprechender Begriindung im
Ergebnis weniger tiefe Abstandsflichen als Art. 6 Abs. 5 Sdtze 1 und 2
BayBO vorsehen. Will die Gemeinde, dass die bauordnungsrechtlichen
Abstandsfliachenregelungen des Art. 6 BayBO beachtlich bleiben sollen,
muss dies ausdriicklich im Bebauungsplan angeordnet werden.

Diese Rechtslage hat der Gesetzgeber im Ubrigen gemif Art. 6 Abs. 5 Satz
4 BayBO seit 2009 auf Fille ausgedehnt, bei denen sich abweichende Ab-
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standstlichentiefen aus der umgebenden Bebauung nach Art. 34 BauGB
ergeben. Diffuse oder unterschiedliche Tiefen gentigen zur Anwendung
dieser Vorschrift allerdings nicht. Festzustellen, ob tatsichlich aus der
Umgebung ein einheitliches Abstandsflichensystem abgeleitet werden
kann, wird die eigentliche Hauptschwierigkeit dieser Vorschrift sein.

6.2.4 Die Experimentierklausel des Art. 6 Abs. 7 BayBO

Den Einstieg in ein Experiment wagt die BayBO mit Art. 6 Abs. 7.
Kurz gefasst und etwas vergrobert erhilt die Gemeinde die Moglich-
keit, durch ortliche Bauvorschrift andere Berechnungsregeln und an-
dere — deutliche geringere — Abstandsflichentiefen einzufithren. Die
Ermichtigung erlaubt es dabei der Gemeinde, dieses neue Abstands-
flichenregime auch fiir Teile des Gemeindegebiets einzufithren. Das
bedeutet, dass es der Gemeinde etwa auch freisteht, (nur) firr den Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans das neue Recht zur Anwendung
kommen zu lassen. EntschlieRt sich die Gemeinde, das neue Recht zu
optieren, gilt allerdings das ,Alles-oder-nichts-Prinzip“; mit anderen
Worten muss die Gemeinde das Abstandstliachenregime des Art. 6 Abs.
7 BayBO insgesamt ibernehmen und kann sich nicht einzelne Regelun-
gen ,herauspicken®.

Art. 6 Abs. 7 BayBO enthilt trotz seiner Kiirze aufSerordentlich weitrei-
chende Modifikationen des bisherigen Ansatzes der Abstandsflichen.
Dies gilt zunichst fiir die Methode der Ermittlung der Abstandsfla-
chen. Verzichtet wird dabei auf die Anrechungsregel fiir Giebelflichen
gemifS Art. 6 Abs. 4 Satz 4 BayBO . Dies fithrt dazu, dass auch der Gie-
bel als Wandfliche behandelt wird. Es geschieht also keine Trennung
von Wand und Giebelteil und keine Um- oder Anrechnung des Gie-
bels zur Wandabstandstliche, sondern die jeweilige Wand einschlief3-
lich des Giebelteils wird abgeklappt und ist in dieser Form auch in der
Abstandsfliche erkennbar. Wegen der generellen Verkiirzung der Ab-
standsflichentiefe auf 04 H entsteht damit eine Abstandsfliche, die in
ihrer Form der auf 40% gestauchten Wand entspricht. Zuzugestehen ist
diesem Konzept, dass es die Berechnung der Abstandsflichen insbeson-
dere bei eigenwillig gestalteten Giebelseiten erheblich vereinfacht. Als
Nachteil konnte sich erweisen, dass die entsprechenden Abstandsfla-
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chen nicht mehr rechteckig sind und daher — wegen des Uberdeckungs-
verbots — die Ordnung der baulichen Anlagen zueinander nicht mehr
in 90°-Winkeln erfolgt.

Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO regelt zunichst die Anrechnung von Di-
chern. Gegeniiber dem ,normalen® Recht verdndert wird, dass eine
Dachanrechnung ab dem ersten Grad Dachneigung erfolgt. Art. 6 Abs.
7 Nr. 2 BayBO verkiirzt bei Erlass einer entsprechenden Satzung durch
die Gemeinde die Abstandsflachentiefe — unter Wegfall des 16 m-Pri-
vilegs — vor allen AuRenwinden auf 04 H, in Gewerbe- und Industriege-
bieten auf 0,2 H. Die Mindestabstandstlidche von 3 m bleibt allerdings
in jedem Fall erhalten.

6.2.5 Was darf an die Grenze gebaut werden?

Eine recht komplizierte Regelung — namlich der Art. 6 Abs. 9 BayBO —
beschiftigt sich mit der Frage der Grenzgebiude. In der Praxis sind das
vor allem Garagen und Nebengebiude, die an der Grundstiicksgrenze
errichtet werden sollen. Allerdings geht die Vorschrift, die durch die
Bauordnungsnovelle 2008 geschaffen worden ist, deutlich tiber den An-
wendungsbereich der Vorgingervorschrift hinaus.

Nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO werden zum einen nicht mehr nur
Garagen und Nebengebiude erfasst, sondern alle Gebaude — also auch
Hauptgebdude —, solange sie keine Aufenthaltsriaume und Feuer-
stiatten aufweisen. Eine riumlich-funktionale Zu- oder Unterordnung
gegeniiber einem Hauptgebidude ist daher nicht mehr notig. Als Gro-
Renbegrenzung ist vorgesehen, dass die Grenzwand maximal 9 m lang
und im Mittel maximal 3 m hoch sein darf. Flichenbegrenzungen — wie
sie frither im Gesetz enthalten waren — gibt es nicht mehr.

Bei besonders grof$en Grundstiicken mit einer Gesamtlange der Grund-
stiicksgrenze von mehr als 42 m sind dariiber hinaus freistehende Ge-
biude ohne Aufenthaltsriume und Feuerstitten abstandstlichenirrele-
vant, wenn sie nicht mehr als 3 m mittlere Wandhohe, nicht mehr als
50 m? Brutto-Rauminhalt und eine Gesamtlinge je Grundstiicksgrenze
von maximal 5 m aufweisen.
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Neu in den Kreis der abstandstlidchenirrelevanten baulichen Anlagen
aufgenommen sind nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 2 BayBO gebiude-
unabhingige Solaranlagen mit einer Hohe bis zu 3 m und einer Ge-
samtlinge je Grundstiicksgrenze von 9 m. In den Abmessungen ent-
sprechen diese Solaranlagen den Auflenwinden der von Art. 6 Abs. 9
Satz 1 Nr. 1 BayBO bezeichneten Gebdude; ihre Privilegierung erfolgt
offenbar aus energiepolitischen Griinden.

Schlief$lich sind nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 3 BayBO auch Stiitzmau-
ern und geschlossene Einfriedungen in Gewerbe- und Industriege-
bieten ohne Hohenbegrenzung, im Ubrigen bis zu einer Hohe von 2 m
abstandsflachenirrelevant. Die Vorschrift stellt damit eine unwiderleg-
liche Vermutung auf, dass von den entsprechenden baulichen Anlagen
keine Wirkungen wie von Gebduden ausgehen. Aus Sicht der von den
Abstandsflichenvorschriften geschiitzten Belange mag dieser Ansatz
sicherlich seine Berechtigung haben. Allerdings werden hohere Stiitz-
mauern und Einfriedungen ganz regelmiflig gestalterische Probleme
aufwerfen, die in Zukunft ggf. iiber ortsrechtliche Vorschriften gelost
werden miissen.

Art. 6 Abs. 9 Satz 2 BayBO enthilt eine Gesamtlingenbegrenzung
fir die Liange der die Abstandsflichentiefe gegeniiber den Grundstiicks-
grenzen nicht einhaltenden Bebauung von 15 m, die allerdings nur fiir
die in Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 BayBO genannten baulichen
Anlagen gilt, also nicht fiir die Stiitzmauern und geschlossenen Einfrie-
dungen des Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 3 BayBO. Dies bedeutet, dass auch
eine vollstindige Einfriedung eines Grundstiicks méglich und unter die
Abstandsflichenprivilegierung des Art. 6 Abs. 9 BayBO fillt.

Gegentiber der fritheren Rechtslage deutlich verschieden ist die Rechts-
folge des Art. 6 Abs. 9 BayBO. Bisher waren Grenzgaragen und Grenz-
nebengebiude nur unmittelbar an der Grundstiicksgrenze zulissig.
Durch die Formulierung ,,in den Abstandsflichen eines Gebiudes so-
wie ohne eigene Abstandstlichen® macht das Gesetz aber deutlich, dass
die Situierung der entsprechenden baulichen Anlage in Bezug auf ande-
re Abstandsflichen und in Bezug auf die Grundstiicksgrenzen insoweit
ohne Belang ist. Das heif$t also, dass nicht nur der unmittelbare Grenz-
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anbau zulissig ist, sondern jeglicher Grenzabstand. Damit werden —
insbesondere fiir traufstindige Garagen und Nebengebiude — Losun-
gen ermoglicht, die einen Dachiiberstand aufweisen. Dies war nach der
bisherigen Rechtslage deshalb regelmaRig ausgeschlossen, weil bei un-
mittelbarer Grenzstdndigkeit der Aufenwand der Dachiiberstand auf
das Nachbargrundstiick ragte und daher zivilrechtlich unzulissig war.

6.3 Muss eine bauliche Anlage schon sein? —

Die Frage der Gestaltung
Uber Geschmack lisst sich nicht streiten. Auch nicht im Baurecht.
Gleichwohl spielen Gestaltungsfragen im tiglichen Baugeschehen eine
groRe Rolle. Dabei sind es nur relativ wenige Normen, die letztlich dar-
iiber entscheiden, ob ein Bauherr tatsichlich schén bauen muss.

6.3.1 Das Verunstaltungsverbot

Wichtigste Bestimmung ist dabei Art. 8 BayBO. Das darin geregelte Ver-
unstaltungsverbot setzt allerdings nur duferst weite Grenzen. Es ent-
hilt sicherlich kein Gebot, schon zu bauen. Vielmehr hat sich in der
Rechtsprechung mittlerweile ein recht genau umrissener, enger Begriff
der Verunstaltung herausgebildet. Danach wird eine Verunstaltung
nicht bereits durch jede Stérung der architektonischen Harmonie — also
durch bloe Unschonheit — bewirkt, sondern setzt einen hisslichen,
das #sthetische Empfinden des Beschauers nicht blof§ beeintrichtigen-
den, sondern verletzenden Zustand voraus. Bezogen auf die Wirkung
der baulichen Anlage auf ihre Umgebung muss der Gegensatz zwischen
beidem — um die Feststellung einer Verunstaltung zu rechtfertigen — als
belastend oder Unlust erregend empfunden werden. Etwas vergrobert
ausgedriickt muss dem Beobachter iibel werden, wenn er die bauliche
Anlage sieht, um die es geht. Diese enge Sichtweise resultiert letztlich
auch daraus, dass es sich auch bei Art. 8 BayBO im Kern noch um Si-
cherheitsrecht handelt, also um eine Vorschrift, die primir Gefahren-
abwehr im Blick hat.

Auch unter einem anderen Blickwinkel kann das Verunstaltungsverbot
nicht Ankniipfung fiir eine positive Gestaltungspflege sein. Eine solche
gesetzgeberische Absicht wire nimlich mit dem verfassungsrechtlichen
Bestimmtheitsgebot nicht zu vereinbaren. Dessen Grenzen werden zwar
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von dem unbestimmten Rechtsbegriff der Verunstaltung — gerade — noch
nicht tberschritten; eine Anordnung, die dartiber hinausgehend auch
nur tendenziell Geschmacksvorgaben gegeben hitte, hitte diesem Prinzip
aber nicht mehr geniigen kénnen. Niemand konnte sich genaue Vorstel-
lungen machen, was mit einer Anordnung gemeint wire, schon bauen zu
miissen, bzw. jeder wiirde etwas Anderes darunter verstehen. Eine solche
unbestimmte Vorschrift l4sst unser Rechtssystem aber nicht zu.

Daraus folgt, dass eine Verunstaltung nur dort angenommen werden
kann, wo mindestens breite Ubereinstimmung zu erzielen ist, dass eine
bestimmte Baugestaltung schlechterdings nicht hingenommen werden
kann. Abzustellen ist dabei nicht auf einen besonders empfindsamen,
asthetisch geschulten Betrachter, maRgebend ist vielmehr das Empfin-
den jedes fiir asthetische Eindriicke offenen Betrachters, also des
sog. gebildeten Durchschnittsmenschen.

Die allgemein anerkannten Regeln der Baukunst, die in Art. 3 Satz
1 BayBO angesprochen werden, stellen nach Auffassung des Bundes-
verwaltungsgerichts zwar eigenstindige Anforderungen neben dem
Verunstaltungsverbot dar. Ob ihnen geniigt ist, richtet sich — wie das
Bundesverwaltungsgericht ausfithrt — ,nach der auf wissenschaftlicher
Erkenntnis und praktischer Erfahrung beruhenden Uberzeugung der
Mehrzahl der mit den einschligigen Arbeiten befassten Personen, dass
die Einhaltung der Regel richtig und notwendig ist.“ Ein wirklich qua-
litativer und im Ergebnis spiirbarer Unterschied zwischen dem eigent-
lichen Verunstaltungsverbot und den Anforderungen der allgemein
anerkannten Regeln der Baukunst diirfte allerdings nicht bestehen.
Lediglich der Personenkreis — Durchschnittsmensch bzw. Fachkreise —,
der die entsprechende Beurteilung vornehmen soll, wechselt.

Daraus folgt, dass das Verunstaltungsverbot eine grof3e Bandbreite
von Gestaltungsmoglichkeiten offen hilt. In diese Bandbreite darf
die Bauaufsichtsbehorde nicht eingreifen. Das Verunstaltungsverbot
kann daher nicht dazu dienen, einheitliche Gestaltung dort herbeizu-
fithren, wo sie noch nicht besteht, bzw. sie dort, wo sie besteht, ohne
weitergehende normative Grundlage (Bebauungsplan oder ortliche
Bauvorschrift) gegentiber Verinderungen abzuschirmen. Damit ist das
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Verunstaltungsverbot auch gegentiiber neuen Gestaltungsformen neut-
ral. Werden bei der Gestaltung von Bauwerken Bauformen angewandt,
die derartig von hergebrachten Formen abweichen, dass sich viele Be-
trachter an ihnen wegen der ungewohnten Form stoRen, so braucht da-
rum noch keine Verunstaltung vorzuliegen. Auch hier greift das Verun-
staltungsverbot nicht schon bei blof§ kontroverser Architektur, sondern
erst bei einem moglichst weitgehenden Konsens tiber deren Nichthin-
nehmbarkeit.

6.3.2 Ortliche Gestaltungsvorschriften

Mochte eine Gemeinde einen Gestaltungsstandard erreichen, der sich
oberhalb des Verunstaltungsverbots bewegt, muss sie im Rahmen eines
Bebauungsplans oder als eigenstindige Satzung entsprechende Orts-
vorschriften beschliefSen. Ermachtigungsgrundlage ist Art. 81 Abs. 1 Nr.
1 BayBO, wonach die Gemeinde ortliche Bauvorschriften erlassen kann
iber besondere Anforderungen an die duflere Gestaltung baulicher An-
lagen zur Erhaltung und Gestaltung von Ortsbildern.

Zu beachten sind dabei vor allem drei Gesichtspunkte:

* Die Gemeinde ist beim Erlass von Gestaltungssatzungen an die Er-
michtigungsgrundlage gebunden. Thre einzige Rechtfertigung muss
es sein, ihr Ortsbild erhalten und gestalten zu wollen. An dieser
Rechtfertigung muss sich jede einzelne Anordnung, die ja letztlich
ins Privateigentum eingreift, messen lassen, vor dem Hintergrund
des Gestaltungsarguments miissen die Festlegungen der Satzung ver-
hiltnismaflig sein. Wie weit eine Gemeinde gehen darf, ldsst sich
nur unter Beriicksichtigung aller konkreten Umstinde des Einzelfalls
feststellen. Faustregel ist, dass die Befugnisse umso weiter gehen, je er-
haltenswerter und wertvoller das Ortsbild bereits ist. Von daher sollte
eine Gemeinde tiberlegen, ob sie wirklich einen einheitlichen Gestal-
tungsstandard tiber das gesamte Gebiet legen will und darf oder ob
nicht Differenzierungen geboten sind.

Gerade bei Gestaltungsanordnungen sollte die Gemeinde an das Er-
fordernis der hinreichenden Bestimmtheit rechtlicher Regelungen
denken. Der Normunterworfene muss erkennen konnen, was von
ihm erwartet wird. Anordnungen wie etwa, ,,die Gestaltung soll sich
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einfigen und sich der vorhandenen Bebauung unterordnen“ oder
ytraditionelle Haustypen, Materialien, Konstruktionen und Details
sind zu tibernehmen, eine riicksichtsvolle Umsetzung in die zeitge-
mife Architektur ist moglich®, sind relativ unklar und sollten vermie-
den werden. Besser ist es, eindeutige Vorgaben zu machen, am besten
sogar mit Maflangaben.

Beispiel 1: ,,Kniesticke sind nur bei Gebduden mit maximal einem Vollge-
schof$ zuldssig. Die Hohe des Kniestocks darf bis zu 1,60 m AufSenwand-
héhe betragen, gemessen von der Oberkante Rohdecke des Erdgeschosses
bis zur Oberkante der FufSpfette.“

Beispiel 2: ,Haupt- und Nebengebdude sowie Garagen sind mit Sattel-
ddchern mit einer beidseitig gleichen Neigung von 22 — 27 Grad und dem
First durchlaufend und mittig iiber dem Grundbaukorper zu versehen.

Bei jeder Anordnung muss sich die Gemeinde klar dartiber werden,
ob sie sie auch im Streitfall durchzusetzen gedenkt. Sich zunichst
im Gemeinderat hohe Ziele zu stecken, ist relativ einfach, sie dann
im baurechtlichen Alltag durchzuhalten, aber duferst schwer. Fiir
das Funktionieren einer Gestaltungssatzung ist es aber unabdingbar,
dass Abweichungen von einmal beschlossenen und niedergelegten
Standards nicht oder nur in wirklich begriindeten Ausnahmefillen
erfolgen, um Bezugsfille zu vermeiden. Besser ist es oft, etwas weni-
ger festzusetzen, darauf dann aber Wert zu legen und es konsequent
durchzuhalten.

6.4 Wohin mit den Kraftfahrzeugen? — Die Stellplatzfrage

Die Grundanforderungen, was Stellplitze betrifft, finden sich in Art. 47
Abs. 1 Satz 1 BayBO: Werden bauliche Anlagen errichtet, bei denen mit
Zu- und Abfahrtsverkehr zu rechnen ist, so sind Stellplétze in ausrei-
chender Zahl und GroRRe und in geeigneter Beschaffenheit herzustellen.
Anzahl und GrofSe richten sich nach Art und Zahl der vorhandenen
und zu erwartenden Kraftfahrzeuge der stindigen Benutzer und Be-
sucher der Anlagen. Das heiflt, dass der Gesetzgeber im Prinzip den
ruhenden Verkehr auRerhalb des 6ffentlichen StraRenraums unterbrin-
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gen mochte. Der 6ffentliche Verkehrsraum soll der Allgemeinheit un-
geschmiilert zur Verfiigung stehen.

6.4.1 Wie viele Stellplatze sind nachzuweisen?

Die Zahl der notwendigen Stellplitze ergibt sich aus § 20 GaStellV
i. V. m. der zugehorigen Anlage oder aus einer gemeindlichen Stell-
platzsatzung. Wie Art. 47 Abs. 2 Satz 2 BayBO ausdriicklich regelt,
geht dabei die Satzungsregelung der staatlichen Rechtsverordnung vor.

Die Ermichtigung firr die Gemeinde zum Erlass einer entsprechenden
Satzung enthilt Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO. Danach kann die Gemeinde
niamlich ortliche Bauvorschriften unter anderem auch iber die erfor-
derliche Zahl von Stellplétzen fiir Kraftfahrzeuge erlassen. Dabei ist die
Gemeinde zwar nicht vollig frei und muss sich am grundsitzlichen Be-
darf orientieren. Trotzdem hat sie einen nicht unerheblichen Spielraum,
wie sie mit der Unterbringung des ruhenden Verkehrs umgehen will.

Eine Besonderheit enthilt Art. 47 Abs. 1 Satz 2 BayBO fir die
Anderung oder Nutzungsinderung von baulichen Anlagen. In diesem
Fall hat der Bauherr nur die Stellpldtze nachzuweisen, die den durch
die Anderung zusitzlich zu erwartenden Verkehr aufnehmen sollen
und zwar unabhingig davon, ob fiir die bisherige Nutzung ausreichend
Stellplitze existiert haben.

Beispiel: Ein Gebdude aus dem 19. Jahrhundert mit vier Wohneinheiten soll
in ein Geschdftshaus umgenutzt werden. Stellpldtze fiir diese Gebdude sind
allerdings nie vorhanden gewesen. Nach der gemeindlichen Stellplatzsat-
zung miissten fiir das Gebaude jetzt (bei Wohnnutzung) acht Stellpldtze
nachgewiesen werden, fiir die neue Nutzung sind zehn Stellpldtze erforder-
lich. In der Baugenehmigung konnen nur zwei Stellpldtze gefordert werden,
denn dem Gebdude werden die notwendigen acht fiktiv angerechnet, ob-
wohl sie gar nicht vorhanden sind.

6.4.2 Wie werden Stellplitze nachgewiesen?

Art. 47 Abs. 3 BayBO enthilt ein mehrstufiges System des Stellplatznach-
weises. Ausgangspunkt ist Art. 47 Abs. 3 Nr. 1 BayBO: Die Stellplatze
sind auf dem Baugrundstiick herzustellen (Naturalherstellung).
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Gemild Art. 47 Abs. 3 Nr. 2 BayBO ist dieser Variante gleich gestellt die
Herstellung auf einem geeigneten Grundstiick in der Nihe des
Baugrundstiicks, wenn dessen Benutzung fur diesen Zweck gegen-
tiber dem Rechtstriger der Bauaufsichtsbehorde — also im Regelfall ge-
geniiber dem Freistaat Bayern — rechtlich gesichert ist. Das Merkmal ,,in
der Nihe“ soll bewirken, dass der Stellplatz von den jeweiligen Nutzern
auch angenommen wird. Dabei wird man sicherlich zwischen stidti-
schen und lindlichen Bereichen sowie in Bezug auf die Art des Stellplat-
zes auslosenden Bauvorhabens differenzieren miissen. Im landlichen
Raum werden groflere Entfernungen des Stellplatzes von der zugeho-
rigen Anlage sicher weniger angenommen als in einer Stadt mit funk-
tionierendem OPNV. Zu beriicksichtigen ist auch, fiir wen der Stellplatz
dienen soll, einem Angestellten, der moglicherweise einen weiteren Weg
in Kauf nimmt, oder einem Kunden, der gar nicht erkennen kann, dass
der Stellplatz einer bestimmten Nutzung zugeordnet ist.

Beispiel: Bei Wohnnutzungen diirften Entfernungen zwischen Wohngebdu-
de und Stellplatz von mehr als 300 m nicht mehr akzeptabel sein.

Art. 47 Abs. 3 Nr. 3 BayBO erginzt dieses System um die sog. Stell-
platzablése. Der Bauherr kann seine Verpflichtung auch dadurch
erfiilllen, dass er der Gemeinde gegentiber die Kosten fiir die Herstel-
lung der vorgeschriebenen Stellplitze iibernimmt. Der Bauherr muss
also in diesem Fall eine Stellplatzvereinbarung mit der Gemeinde ab-
schlieRen. Eine Satzung tber die Ablgse ist daftr nicht notwendig.
Keine Voraussetzung ist es mehr, dass die Herstellung der Stellplitze
tatsichlich — etwa weil keine ausreichende Fliche auf dem Baugrund-
stiick zur Verfigung steht — oder rechtlich — etwa weil ein Bebauungs-
plan die Errichtung von Stellplitzen ausschlieRt — unmaoglich ist. Ob
die Gemeinde mit dem Bauwerber einen entsprechenden Ablosevertrag
schlieRt, liegt aber in ihrem pflichtgemiflen Ermessen, das insbeson-
dere durch den Gleichheitssatz in Form des Willkiirverbots begrenzt ist.
Einen Anspruch auf Abschluss des Ablosevertrags wird der Bauherr in
aller Regel nicht haben.

Die Hohe des Ablosebetrags soll den Herstellungskosten fiir die abge-
losten Stellplitze entsprechen. Grundsitzlich sollen die Bauherren, die
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ihre Stellplatzpflicht durch Realherstellung erfiillen, nicht besser oder
schlechter gestellt werden als diejenigen, die ihre Stellplatzverpflichtung
ablosen. Als Bemessungsgrundlage kommen also die durchschnittli-
chen Herstellungskosten eines Stellplatzes in Frage, was zwischen ver-
schiedenen Gemeinden, aber auch innerhalb einer Gemeinde deutlich
differieren kann. In vielen Fillen wird davon deshalb ein Abschlag ge-
macht, weil der ablosende Bauherr eben keinen — Wert erhohenden —
Stellplatz zur Benutzung tiberlassen bekommt. Der Bauherr hat ins-
besondere keinen Anspruch darauf, dass ,seine“ Stellplitze hergestellt
werden noch auf Riickzahlung der Ablose, wenn die Gemeinde untitig
bleibt. Die Gemeinde kann in einer Satzung im Ubrigen den Betrag der
Stellplatzablose festschreiben.

GemiR Art. 47 Abs. 4 BayBO darf die Gemeinde die Ablosebetrige nur

fir ganz bestimmte Zwecke einsetzen:

* fiir die Herstellung zusitzlicher oder die Instandhaltung, die Instand-
setzung oder die Modernisierung bestehender Parkeinrichtungen ein-
schliefflich der Ausstattung mit Elektroladestationen,

* fiir den Bau und die Einrichtung von innerértlichen Radverkehrsan-
lagen, die Schaffung von o6ffentlichen Fahrradabstellpldtzen und ge-
meindlichen Mietfahrradanlagen einschlieflich der Ausstattung mit
Elektroladestationen,

* fiir sonstige MafRnahmen zur Entlastung der Strafen vom ruhenden
Verkehr einschlieRlich investiver Mafnahmen des 6ffentlichen Perso-

nennahverkehrs.

Py T
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Kapitel 7: Anhang — Rechtsvorschriften
Abkiirzungs-/Quellen- und Linkverzeichnis

16. BImSchV

18. BImSchV

AbfG

Abs.

AndG

AG

AktG

AlIMBI.

Anh.

Anl.

Anm.

AO

zu Gesetzestexten

Verkehrsldrmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 Sechzehnte
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutz-

gesetzes (Verkehrslirmschutzverordnung — 16. BImSchV)
www.gesetze-im-internet.de/bimschv_16/

Sportanlagenlirmschutzverordnung vom 18. Juli 1991 Acht-
zehnte Verordnung zur Durchfithrung des Bundes- Immis-
sionsschutzgesetzes (Sportanlagenldrmschutzverordnung —
18. BImSchV)

www.gesetze-im-internet.de/bimschv_18/

Abfallgesetz
aufler Kraft getreten 05101996

Absatz
Anderungsgesetz
Aktiengesellschaft

Aktiengesetz
www.gesetze-im-internet.de/aktg/

Allgemeines Ministerialblatt
www.verkuendung-bayern.de/allmbl

Anhang
Anlage
Anmerkung

Abgabenordnung
www.gesetze-im-internet.de/ao_1977/
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Art.
AZ

Bauen im Einklang
mit Natur und
Landschaft

BauGB

BauGB-Maf3-
nahmenG

BauNVO

BauROG

BayBesG
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Artikel
Aktenzeichen

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfaden

des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen
www.stmuv.bayern.de/themen/naturschutz/doc/leitf_oe.pdf

Baugesetzbuch
www.gesetze-im-internet.de/bbaug/

Baugesetzbuch-MaRnahmengesetz,
aufler Kraft getreten 31.12.1997

Baunutzungsverordnung

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)
www.gesetze-im-internet.de/baunvo/

Abkiirzungen der BauNVO
W Wohnbauflichen

M gemischte Bauflichen
G gewerbliche Bauflichen
S Sonderbauflichen

WS Kleinsiedlungsgebiete
WR  reine Wohngebiete

WB  besondere Wohngebiete
MD Dorfgebiete

MI  Mischgebiete

MK  Kerngebiete

GE  Gewerbegebiete

GI  Industriegebiete

SO  Sondergebiete

Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neurege-
lung des Rechts der Raumordnung (Bau- und Raumordnungs-
gesetz 1998 — BauROG)

Bayerisches Besoldungsgesetz (BayBesG)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayBesG



BayBO

BayVwVIG

BayNatschG

BayVBIL.
BayVerfGH
BayVGH

BayWaldG

BayWG

BekV

BewG

Bayerische Bauordnung (BayBO)

www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayBO

Verordnungen der BayBO

Bauvorlagenverordnung

Verordnung tiber die Priifingenieure, Priifimter und Prifsach-
verstindigen im Bauwesen, Zusatzqualifikationsverordnung
Bau, Zustindigkeitsverordnung im Bauwesen, Sicherheits-
anlagen-Priifverordnung, Garagen- und Stellplatzverordnung,
Versammlungsstittenverordnung, Feuerungsverordnung,
Verkaufsstittenverordnung, Verordnung tiber Betriebsriume
fur elektrische Anlagen, Beherbergungsstittenverordnung,
Bauprodukte- und Bauartenverordnung, Energieeinsparverord-
nung, Zustindigkeits- und Durchfithrungsverordnung EnEV

Bayerisches Verwaltungsverfahrensgesetz (BayVwVI{G)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayVwVIG

Gesetz tiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft
und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Natur-
schutzgesetz — BayNatSchG)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document//BayNatSchG

Bayerische Verwaltungsblitter
Bayerischer Verfassungsgerichtshof
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof

Waldgesetz fiir Bayern (BayWaldG)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayWaldG

Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayWG

Verordnung iiber die amtliche Bekanntmachung gemeindlicher
Satzungen und von Rechtsvorschriften der Verwaltungsge-
meinschaften (Bekanntmachungsverordnung — BekV)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayBekV-1

Bewertungsgesetz
www.gesetze-im-internet.de/bewg/

207



BezO

BezWG

BGB

BGBI1

BImSchG

BNatschG

BV

BVerfG

BVerfGG

DIN

DIN 18005
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Bezirksordnung fiir den Freistaat Bayern
(Bezirksordnung — BezO)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayBezO

Gesetz tiber die Wahl der Bezirkstage
(Bezirkswahlgesetz — BezWG)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayBezWG

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

www.gesetze-im-internet.de/bgb/

Bundesgesetzblatt Teil 1
www.bgbl.de

Bundes-Immissionsschutzgesetz
Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Geriusche, Erschiitterungen

und dhnliche Vorginge
(Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG)
www.gesetze-im-internet.de/bimschg/

Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
www.gesetze-im-internet.de/bnatschg_2009

Verfassung des Freistaats Bayern
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayVerf

Bundesverfassungsgericht

Gesetz tiber das Bundesverfassungsgericht
(Bundesverfassungsgerichtsgesetz — BVerfGG)
www.gesetze-im-internet.de/bverfgg/

im DIN Deutsches Institut fiir Normung erarbeiteter
freiwilliger Standard

Norm zum Schallschutz im Stddtebau — Beiblatt 1 gibt
schalltechnische Orientierungswerte als Zielvorstellungen
ftir die stidtebauliche Planung an
www.lfu.bayern.de/laerm/gewerbe_anlagen/index.htm



DSchG

EAG Bau

EuGH

ff.

FFH-Gebiete

FGG

FlurbG

GaStellV

GBO

GeschO

GG

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmiler
(Denkmalschutzgesetz — DSchG)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayDSG

Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien
(Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau)

Der Gerichtshof der Européischen Union
(Europiischer Gerichtshof)

folgende, fortfolgende

Fauna-/Flora-/Habitat-Gebiete entsprechend EU- RICHTLI-
NIE 2013/17/EU (basierend auf Richtlinie 92/43/EWG)

Gesetz liber die Angelegenheiten der freiwilligen Gerichtsbar-
keit, aufer Kraft getreten 01.092009

Flurbereinigungsgesetz
www.gesetze-im-internet.de/flurbg/

Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie iiber
die Zahl der notwendigen Stellplitze (Garagen- und Stellplatz-
verordnung — GaStellV)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayGaV/true

Grundbuchordnung
www.gesetze-im-internet.de/gbo

Geschiftsordnung

Geschiftsordnung Muster (GOM)

a) Geschiftsordnungsmuster des Bayerischen Gemeindetags
fir den Gemeinderat — Marktgemeinderat — Stadtrat ver-
offentlicht in BayGT 3/2020
www.bay-gemeindetag.de/verbandszeitschrift/
Zeitschriften-2020/

b) Mustergeschiftsordnung des Bayerischen Landkreistags zu
beziehen tiber den Bayerischen Landkreistag
www.bay-landkreistag.de

Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland
www.gesetze-im-internet.de/gg/
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ggf.

GIRL

GLKrWG

GmbH

GmbHG

GO

GrEStG

GrKrV

GRM

GSG

GVBL

Handlungsemp-
fehlungen fiir ein
Okokonto

i.d.E

210

gegebenenfalls

Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen
(Geruchsimmissions-Richtlinie — GIRL)
www.umweltpakt.bayern.de/files/recht/GIRL_ug_090213.pdf

Gesetz tiber die Wahl der Gemeinderite, der Biirgermeister,
der Kreistage und der Landrite (Gemeinde- und Landkreis-
wahlgesetz - GLKIWG)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayGLKrWG/
true

Gesellschaft mit beschrinkter Haftung

Gesetz betreffend die Gesellschaften mit
beschrinkter Haftung (GmbHG)

www.gesetze-im-internet.de/gmbhg/

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(Gemeindeordnung — GO)

www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayGO

Grunderwerbsteuergesetz
www.gesetze-im-internet.de/grestg 1983/

Verordnung iiber die Aufgaben der GroRen Kreisstidte (GrKrV)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayGrKrV

Gemeinderatsmitglied

Gesetz zum Schutz der Gesundheit
(Gesundheitsschutzgesetz — GSG)

www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayGSG/true

Bayerisches Gesetz- und Verordnungsblatt
www.verkuendung-bayern.de/gvbl

Ein Vorsorgeinstrument fiir die Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung
www.lfu.bayern.de/umweltkommunal

in der Fassung



i.V.m.

KommZG

Kompensationsver-

ordnung 2013

KWBG

LEP

LKrO

LPartG

LPIG

LStVG

NHGV

in Verbindung mit

Kommunalabgabengesetz (KAG)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayKAG

Gesetz tiber kommunale Zusammenarbeit (KommZG)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayKommZG

Verordnung iiber die Kompensation von Eingriffen in Natur
und Landschaft

(Bayerische Kompensationsverordnung 2013 — BayKompV)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayKompV

Gesetz tiber kommunale Wahlbeamte und Wahlbeamtinnen
(Kommunal-Wahlbeamten-Gesetz — KWBG)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayKWBG

Landesentwicklungsprogramm Bayern — geregelt in der
Verordnung tiber das Landesentwicklungsprogramm Bayern
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayLEP

Landkreisordnung fiir den Freistaat Bayern
(Landkreisordnung — LKrO)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayLKrO

Gesetz tiber die Eingetragene Lebenspartnerschaft
(Lebenspartnerschaftsgesetz — LPartG)
www.gesetze-im-internet.de/lpartg/

Landesplanungsgesetz
(in Bayern: Bayerisches Landesplanungsgesetz — BayLPIG)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayLplG

Gesetz tiber das Landesstrafrecht und das Verordnungsrecht
auf dem Gebiet der offentlichen Sicherheit und Ordnung
(Landesstraf- und Verordnungsgesetz — LStVG)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayLStVG

Verordnung iiber kommunale Namen, Hoheitszeichen und
Gebietsinderungen (NHGV)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayNHGV
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Nr.
OPNV
OLG
OovVG

PlanZV

RedR

RGaO

ROG

SGB

Sportanlagen-
larmschutzVO
StBauFG

StGB

StPO
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Nummer

Offentlicher Personennahverkehr
Oberlandesgericht
Oberverwaltungsgericht

Planzeichenverordnung
www.gesetze-im-internet.de/planzv_90/

Richtlinien fiir die Redaktion von Rechtsvorschriften (Redak-
tionsrichtlinien — RedR) Bekanntmachung der Bayerischen
Staatsregierung vom 16. Juni 2015 Az.: B II 2 — G49/13-5

www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayVwV312180

Reichsgaragenordnung
aufler Kraft getreten 30.06.1987

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008
www.gesetze-im-internet.de/rog_2008

Seite
siche

Sozialgesetzbuch (SGB)
SBG 1 bis SGB XII

www.gesetze-im-internet.de/sgb_1 bis ..../sgb_12

Sportanlagenlirmschutzverordnung siehe 18. BImSchV

Stidtebauforderungsgesetz
aufler Kraft getreten 01.07.1987

Strafgesetzbuch
www.gesetze-im-internet.de/stgb/

StrafprozeRordnung
www.gesetze-im-internet.de/stpo/



TOP

UVPG
VDI-Richtlinie
Verkehrslirm-
schutzVO

VG

VGem

VGemO

VGH
vgl.

VwGO

VwVIG

VWZVG

WEG

‘WertR91

Tagesordnungspunkt
unter anderem

Gesetz tiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG)

www.gesetze-im-internet.de/uvpg/

VDI-Richtlinie 3471 ,,Emissionsminderung Tierhaltung
3471 — Schweine“ (VDI 3471)

Verkehrsldrmschutzverordnung siehe 16. BImSchV

Verwaltungsgericht
Verwaltungsgemeinschaft

Verwaltungsgemeinschaftsordnung fiir den Freistaat Bayern
(Verwaltungsgemeinschaftsordnung — VGemO)
www.gesetze-bayern.de/Content/Document//BayVGemO

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof
vergleiche

Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO)

www.gesetze-im-internet.de/vwgo/

Verwaltungsverfahrensgesetz
www.gesetze-im-internet.de/vwvfg

Bayerisches Verwaltungszustellungs- und Vollstreckungsgesetz
(VWZVG)

www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayVwZVG

Wohnungseigentumsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil
111, Gliederungsnummer 403-1, verdffentlichten bereinigten
Fassung

www.gesetze-im-internet.de/woeigg/

Wertermittlungsrichtlinien 1991
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WertV Wertermittlungsverordnung, aufter Kraft getreten 01.07.2010

WHG Wasserhaushaltsgesetz
www.gesetze-im-internet.de/whg_2009/

WoBauG Wohnungsbau- und Familienheimgesetz,
aufler Kraft getreten 31.12.2001

WoFG Wohnraumforderungsgesetz
www.gesetze-im-internet.de/wofg/

z.B. zum Beispiel

7PO Zivilprozessordnung
www.gesetze-im-internet.de/zpo/

ZustVBau Zustindigkeitsverordnung im Bauwesen (ZustVBau)

www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayBauGBZustV
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Kommunalpolitik erfasst den unmittelbaren Lebensraum der Menschen. Weil
diese Politik als Dienst an der Heimat verstanden wird, haben die Biirgerinnen
und Biirger ein groBes Interesse an transparenten Entscheidungsprozessen.

Politik auf allen Ebenen lebt von der aktiven Mitgestaltung. Eine funktionierende
Demokratie braucht den Dialog ebenso wie die sachkundige Entscheidung mit
engagierter Gestaltung.

Die kommunalpolitischen Leitfdden sollen den Mandatstragern Hilfestellung
bei der Erfiillung ihrer ehrenamtlichen Aufgabe geben und dem interessierten
Biirger das Nachvollziehen von demokratischen Entscheidungen erleichtern.
Sie liefern Know-how fiir die aktive Mitgestaltung der Kommunalpolitik durch
engagierte Staatsbiirger. Sie sollen zum politischen Engagement anregen,
zur eigenstandigen Entscheidung anleiten, den in der Demokratie wichtigen
kritisch-konstruktiven Dialog fordern.

In dieser Reihe erschienene Bénde:

Band 1 Rechtliche Grundlagen kommunaler Selbstverwaltung
Band 2 Baurecht in der Gemeinde

Band 3 Grundlagen kommunaler Haushaltsfiihrung

Band 4 Rechnungspriifung
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