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I.  Aufgabe und Funktion des Baurechts

1. Allgemeines

Der Bau eines Hauses entspreche der Natur des Menschen, lautete einmal eine Werbebotschaft. Wirde in ei-
nem so dicht besiedelten Gebiet wie der Bundesrepublik dieses Grundbedtirfnis aber schrankenlos und vor
allem ohne Ruicksicht auf die jeweilige Nachbarschaft verwirklicht, waren unerwiinschte stadtebauliche Ent-
wicklungen und soziale Verwerfungen aber nicht kaum zu verhindern. Es kann daher nicht jeder bauen wie er
will und wo er will, vielmehr muf gewéhrleistet sein, dal} hinreichend unbebauter Raum fiir Erholungszwe-
cke, Verkehrsanlagen, Wasser- und Landschaftsschutzgebiete usw. vorhanden ist und bleibt. Auch die gebo-
tene Riicksicht auf vorhandene oder kiinftige Nachbarbebauung muf? im Bauwesen ihren Niederschlag fin-
den. Dieser Interessenausgleich setzt unter der Geltung des Rechts zwingend eine gesetzliche Regelung des
Bauens voraus; eine unbeschrankte Baufreiheit wiirde innerhalb kiirzester Zeit zu unertraglichen Mif3stdnden
fuhren.

2. Der Begriff des Baurechts

Die bauliche Nutzung eines Grundstlicks kann also nicht nur mit den Belangen des Allgemeinwohls, sondern
auch - in der Praxis vielfach sogar in erster Linie - mit den Interessen des jeweiligen Grundstiicksnachbarn
kollidieren. Notwendig ist also ein Ausgleich zwischen der durch Art. 14 GG geschiitzten Baufreiheit des
Grundstiickseigentiimers einerseits, dem hdufig anders gelagerten Interesse der Allgemeinheit an einer vo-
rausschauenden und nachhaltigen Nutzung des im Bundesgebiet nur beschrénkt vorhandenen Baugelandes
andererseits sowie dem mdglicherweise dem Bauwunsch sogar vollstdndig gegenlaufigen Interesse des jeweili-
gen Nachbarn. !t Diese soziale Bedeutung des Baurechts entspricht dem Sozialstaatsgebot des Art. 20 GG.
Der Dualismus von Eigentumsrechten (Art. 14 Abs. 1 und 2 GG) einerseits und der Sozialstaatlichkeit ande-
rerseits erzeugt insoweit ein Spannungsverhaltnis, welches das gesamte Baurecht durchzieht. Das Baurecht
regelt damit zentrale Aspekte der Lebensbedingungen und der Entfaltungsmdéglichkeiten jedes Einzelnen und
trifft in dieser Aufgabenstellung einen Lebensnerv der Gesellschaft.

Das Baurecht im weiteren Sinne umfal3t somit alle Regelungen des Privat- und Verwaltungsrechts, die sich
auf die bauliche Nutzung von Grund und Boden insgesamt beziehen, insbesondere auf Art und AusmaR der
baulichen Anlagen eines Grundstiicks sowie deren Nutzung, die Ordnung und Forderung der Bebauung so-
wie die Rechtsbeziehungen der an der Errichtung eines Bauwerks Beteiligten.

Das offentliche Baurecht enthalt dabei die Regeln und Beschrédnkungen, denen die bauliche Nutzung der
Grundstiicke im 6ffentlichen Interesse unterworfen ist. Es falit die Gesamtheit der rechtlichen Regelungen
zusammen, welche die Planung und Ordnung des Bauwesens, die Nutzung des zu bebauenden und des be-
bauten Bodens und damit die Zulassigkeit und Grenzen, Ordnung und Forderung der Nutzung von Grund
und Boden durch bauliche Anlagen sowie die Anforderungen an schon bestehende Bauwerke unter Beriick-
sichtigung 6ffentlicher, d.h. die Allgemeinheit angehender Interessen betreffen. Dies gilt insbesondere im
Hinblick auf die Errichtung, bestimmungsgemdle Nutzung, wesentliche Verdnderung und Beseitigung der
baulichen Anlagen. Das 6ffentliche Baurecht begriindet und regelt dazu Rechte und Pflichten im Verhaltnis
zum Gemeinwesen. In diesem Sinne ist das 6ffentliche Baurecht Teil des besonderen Verwaltungsrechts.

Das private Baurecht dient demgegentiber vor allem dem Interessenausgleich zwischen Privaten. Beherrscht
wird es von dem sich aus § 903 BGB ergebenden Grundsatz der biirgerlich-rechtlichen Baufreiheit. Es be-
handelt die zivilrechtlichen Rechtsbeziehungen insbesondere hinsichtlich des Baugeschehens, der Nutzung
des Eigentums an Grund und Boden sowie der Frage, ob und in welchen Grenzen die daraus abgeleiteten Be-
fugnisse privaten Dritten gegeniiber durchgesetzt werden kénnen. Zum privaten Baurecht gehért damit auch
das Bauvertragsrecht. Darunter féllt u.a. auch die Regelung von Bauschédden, die Haftung bei Bauméngeln
oder auch die Vergabe von Bauvorhaben. Das private Baurecht ist weitgehend im BGB (Sachen- und Schuld-
recht), in den Nachbarrechtsgesetzen der Lander (Art. 124 EGBGB) und der VOB (Verdingungs-ordnung
fiir Bauleistungen) geregelt.

3. Abgrenzung des oOffentlichen Baurechts vom privaten Baurecht

Offentliches und privates Baurecht stehen damit weitgehend selbstandig nebeneinander. Das 6ffentliche Bau-
recht ist daher vom privaten Baurecht abzugrenzen. Eine klare Trennung zwischen beiden Rechtsbereichen
ist schon wegen der unterschiedlichen Rechtswege erforderlich. Hierzu kennt die Rechtswissenschaft einige
mehr oder weniger iberzeugende Theorien, wovon die auf Wolff zurlickgehende sog. modifizierte Subjekts-

! BVerfGE 35, 263; BVerwGE 42, 115
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theorie! (= Zuordnungstheorie = Sonderrechtstheorie) die gdngigste ist. Danach ist eine Streitigkeit dann 6f-
fentlich-rechtlicher Natur, wenn die fragliche Norm allein den Staat oder einen sonstigen Tréger hoheitlicher
Gewalt als solchen? berechtigt oder verpflichtet, und Gegenstand des Privatrechts, wenn eine Norm jeder-
mann berechtigt oder verpflichtet. Die Abgrenzung wird u.a. bei der Frage nach dem Rechtsweg oder der
Anwendung des Staatshaftungsrechts, des Verwaltungsverfahrensgesetzes sowie der Anwendbarkeit der Ver-
waltungsvollstreckung relevant.

4. Das private Baurecht

Zum privaten Baurecht gehdren insbesondere die Vorschriften, die eine Bebauung oder die Unterhaltung ei-
nes Bauwerks nur im Hinblick auf bestimmte Einzelpersonen, z.B. der Nachbarn, regeln, wie insbesondere
die 8§ 903 ff BGB, aber auch z.B. Art. 62 ff. AGBGB. Diese Vorschriften gehtren dem Privatrecht an, auf
das die Behdrde bei Erlal von baurechtlichen Verwaltungsakten grundsatzlich keine Riicksicht zu nehmen
hat, vgl. 88 47 Abs. 1 S. 1,58 Abs. 1 S.1 und Abs. 3 LBO. Einige Gesichtspunkte des privaten Baurechts sind
jedoch auch fir das Verstdndnis des dffentlichen Baurechts von Bedeutung. Dies gilt vor allem, weil in der
Praxis Abgrenzungsprobleme vor allem dann entstehen, wenn Abwehranspriiche z.B. gegen den Nachbar
geltend gemacht werden.

5. Burgerlich-rechtliche Baufreiheit und Beschréankungen

Das private Baurecht ist vom Grundsatz der birgerlich-rechtlichen Baufreiheit gepréagt. Art. 14 GG und der
insoweit grundlegende § 903 BGB rdumen dem Eigentlimer einer Sache die grundsatzliche Befugnis ein, so-
weit nicht Gesetz oder Rechte Dritter entgegenstehen, mit ihr nach Belieben zu verfahren und andere von je-
der Einwirkung auszuschlieBen. Damit ist der Eigentlimer eines Grundstiicks, das nach birgerlichem Recht
eine Sache ist, anderen Privatrechtssubjekten gegeniiber berechtigt, sein Grundstiick seinen Vorstellungen
gemaR zu nutzen - also bebauen wie er will, wann er will oder es auch brachliegen lassen - soweit eben nicht
das Gesetz oder Rechte Dritter entgegenstehen. Diese zivilrechtliche Baufreiheit wird aber bereits durch das
birgerliche Recht selbst begrenzt. Die Schranken, die es der privaten Baufreiheit zieht, missen aber bei einer
Beeintrachtigungen von Besitz oder Eigentum (§ 1004 BGB i.VV.m. § 906 BGB) durch den Berechtigten je-
weils erst geltend gemacht und notfalls auch durchgesetzt werden. Den materiell-rechtlichen Beschrankungen
der Baufreiheit entsprechen daher die (nachbarlichen) Beseitigungs- und Unterlassungsanspriiche.
Beispiel:

§ 907 BGB verbietet die Errichtung gefahrlicher Anlagen auf einem Grundstick.

GemaR § 909 BGB darf ein Grundstlick nicht in der Weise vertieft werden, dalR der Boden des Nachbargrundsti-

ckes seine Stitze verliert.

§ 1004 BGB kann die Rechtsgrundlage fir die Geltendmachung von Unterlassungsanspriichen des Nachbarn
gegen die Beeintrachtigung durch ein Bauvorhaben, wie z.B. ein Schweinestall 0.4., vor dem Zivilgericht sein.

In diesem Zusammenhang sind auch die Schranken des Landesprivatrechts zu beachten. Auf der Grundlage
von Art. 124 EGBGB haben némlich alle Bundesldander Nachbarrechtsgesetze erlassen. Diese regeln u.a.
Fenster-, Licht- und Traufrechte, Hammerschlags- und Leiterrechte, die Duldung von Antennen, Grenzab-
stdnde von Baumen, die Errichtung von Grenzwénden, Einfriedungen oder von Bodenerhdhungen sowie
nachbarliches Wasserrecht. In Baden-Wirttemberg gilt hierfir das Nachbarrechtsgesetz vom 08.01.1996.3
Beispiel:

Nach § 1 Nachbarrechtsgesetz BW hat der Eigentimer eines Gebaudes das Niederschlagwasser so auf das ei-

gene Grundstiick abzuleiten, daf? der Nachbar nicht belastigt wird.

Wenn also ein Berechtigter seine Anspriiche durchsetzen will, muf? er diese im Zivilrechtsweg einklagen und
ggf. das erstrittene Urteil gemé&R 8§ 887, 890 ZPO vollstrecken. Er kann aber auch von der Wahrnehmung
seiner Rechte absehen und die privatrechtswidrigen Beeintrdchtigungen hinnehmen. Insoweit ist die private
Baurechtsordnung eine nur relative Ordnung.

6. Verhaltnis zum o6ffentlichen Baurecht

Zu unterscheiden hiervon ist das 6ffentlich-rechtliche Baunachbarrecht, das immer dann einschl&gig ist, wenn
durch offentlich-rechtliche Vorschriften neben der Aligemeinheit oder im Interesse der Allgemeinheit auch
der Nachbar geschiitzt werden soll. Wie schon erwéhnt, sind privates und 6ffentliches Baurecht weitgehend
selbstédndige Rechtsmaterien und im wesentlichen ohne gemeinsame Beriihrungspunkte. So wére es vollig
abwegig, wollte die Bauaufsichtsbehdrde durch Verwaltungsakt die Einhaltung des privaten Baurechts er-

* AGR Bd. 76 205ff; inzwischen h.M.
2 Modifikation nach Bettermann NJW 1977, 715f
% GBI. 1996, 53 ff
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zwingen. Ebenso wenig darf sie in der Regel eine Baugenehmigung wegen entgegenstehender privater Rechte
versagen, denn die Baugenehmigung ergeht gerade ,,unbeschadet privater Rechte Dritter” (8 58 Abs. 1 S.1
und Abs. 3 LBO). Geprift wird insofern also nur die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem 6ffentlichen
Recht, d.h. den von der Baurechtsbehdrde zu priifenden 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften (§ 58 Abs. 1 S.1
LBO). Auch die fir die zustdndigen Baurechtsbehdrden einschlégigen Eingriffsbefugnisse stellen insgesamt
darauf ab, ob das Vorhaben im Einklang mit 6ffentlich-rechtlichen VVorschriften steht (vgl. z.B. § 47 Abs. 1 S.
1 LBO). Nach gefestigter Rechtsprechung ist die Baugenehmigungsbehdrde zwar nicht verpflichtet, wohl
aber berechtigt, eine Baugenehmigung aus privatrechtlichen Griinden zu versagen, wenn z.B. feststeht, dal3
das Vorhaben definitiv nicht ausgefiihrt werden kann und daher das sog. Sachbescheidungsinteresse fehlt.t
Einem Antragsteller, der sein Bauvorhaben aus offenkundigen privat-rechtlichen Griinden nicht verwirkli-
chen kann, fehlt ndmlich ein schutzwiirdiges Antrags- oder Sachbescheidungsinteresse als Unterfall des
Rechtschutzinteresses, weshalb die Bauaufsichtsbehdrde von einer Priifung der Vereinbarkeit des aussichtslo-
sen Vorhabens mit offentlich-rechtlichen Vorschriften absehen kann.
Beispiel:

Fur ein Bauvorhaben wird ein Bauantrag eingereicht. Eine rechtskraftige privatrechtliche Entscheidung untersagt

aber das Bauen auf dem fraglichen Grundstiick.

In gleicher Weise sind die Vorschriften des 6ffentlichen Baurechts im privaten Baurecht weitgehend bedeu-
tungslos. Die offentlich-rechtliche Zuldssigkeit eines Bauvorhabens, insbesondere die Erteilung der Bauge-
nehmigung, hindert demzufolge den davon betroffenen Nachbarn nicht, das VVorhaben auf dem Zivilrechts-
weg zu Fall zu bringen.

Anknupfungspunkte zwischen 6ffentlichem Baurecht und birgerlichem Schadensersatzrecht ergeben sich
beispielsweise dort, wo einzelne Vorschriften des 6ffentlichen Rechts nicht nur der Allgemeinheit, sondern
auch dem Schutz einzelner zu dienen bestimmt und deshalb Schutzgesetze i.S.d. § 823 Abs. 2 BGB sind. Au-
Rerdem gibt es Rechtslagen, in denen sich das offentliche Baurecht des Zivilrechts bedient. So wird etwa das
gemeindliche Vorkaufsrecht gemal 8§ 24 ff BauGB zwar durch Verwaltungsakt ausgetbt, aber mit den Mit-
teln des Zivilrechts umgesetzt. Die Enteignung gemaf 8§ 85 ff BauGB setzt voraus, dal sich der Antragstel-
ler zuvor ernsthaft um den freihdndigen Erwerb des zu enteignenden Grundstiicks zu angemessenen Bedin-
gungen bemiht hat (§ 87 Abs. 2 BauGB). AuRerdem gibt es zahlreiche weitere gegenseitige Wechselwirkun-
gen zwischen diesen Rechtsgebieten.
Beispiel:

So knipft etwa § 906 Abs. 1 BGB zur Bestimmung der Wesentlichkeit von Beeintrachtigungen an die Grenz- oder

Richtwerte der technischen Regelwerke an, die im &6ffentlichen Baunachbarrecht bereits seit langerem als Orien-
tierungshilfe zur Beurteilung der Erheblichkeit von Belastigungen dienen.

Damit erhebt sich die Frage nach dem Verhéltnis zwischen den dffentlichen und privaten baurechtlichen
Nachbaranspriichen. Ausgangspunkt der Uberlegungen hierbei ist, daR die Gesetzeslage in beiden Rechtsma-
terien diesen Nachbarschutz anbietet. Die h.M. geht deshalb auch folgerichtig von einem Nebeneinander der
zivil- und der 6ffentlich-rechtlichen Anspriiche und damit von einer Zweispurigkeit des Rechtsschutzes aus.
Der Nachbar kann also nacheinander oder gleichzeitig seine privaten und offentlich-rechtlichen Abwehran-
spriiche geltend machen, sich aber auch auf die Verfolgung nur der privaten oder der 6ffentlichen Rechte be-
schranken. Die Maglichkeit der zivilgerichtlichen Klage 148t deshalb das Rechtsschutzbediirfnis fiir den Ver-
waltungsrechtsweg, also letztlich die verwaltungsgerichtliche Klage (8§ 40, 113 VwGO) nicht entfallen.
Beispiel:

Wendet sich ein Nachbar gegen die Larmeinwirkungen eines Biergartens, steht es ihm frei, Abwehranspriiche

neben- oder nacheinander sowohl gegen den privaten Inhaber der Gaststétte als auch gegen die Bauaufsichts-
behorde geltend zu machen.

7. Das offentliche Baurecht

Das offentliche Baurecht umfasst die Gesamtheit der Rechtsnormen, die die Planung und Ordnung des Bau-
wesens, die Nutzung des zu bebauenden und des bebauten Bodens und damit die Zuléssigkeit und Grenzen,
Ordnung und Férderung der Nutzung von Grund und Boden durch bauliche Anlagen sowie die Anforde-
rungen an schon bestehende Bauwerke unter Beriicksichtigung 6ffentlicher, d.h. die Allgemeinheit angehen-
der Interessen betreffen, und zwar insbesondere im Hinblick auf deren Errichtung, bestimmungsgeméaRe
Nutzung, wesentliche Anderung und Beseitigung. Es realisiert somit das ¢ffentliche Interesse an der Ord-
nung und Lenkung der Grundstiicksnutzung und des Baugeschehens.

! st.Rspr, BVerwGE 20,124; BVerwGE 42, 115; NVwZ 1994,482;
2 vgl. BGH NJW 65, 551
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Ein Teilgebiet des 6ffentlichen Baurechts ist das Raumordnungsrecht. Es umfasst die Rechtsvorschriften,
welche besondere dffentliche Organe erméachtigen, den Gesamtraum der Bundesrepublik Deutschland und
seine Teilrdume in den Bundeslandern durch tibergeordnete Raumordnungspldne zu entwickeln, zu ordnen
und zu sichern. Auf Bundesebene gilt dazu das Raumordnungsgesetz (ROG), auf Landerebene die entspre-
chenden Gesetze, in Baden-Wirttemberg das Landesplanungsgesetz (LPIG).

Im engeren Sinn sind im 6ffentlichen Baurecht das Stddtebaurecht und das Bauordnungsrecht zu unterschei-
den. Dazu kommen ergénzend noch die sonstigen baurechtsrelevanten Vorschriften:

a. Das St&dtebaurecht wird traditionell auch als Bauplanungsrecht bezeichnet. Es ist flichenbezogen und
legt die Raumnutzung innerhalb einer Gemeinde und zwar regelméRig durch diese selbst fest. Baupla-
nungsrecht ist Bundesrecht und niedergelegt im Baugesetzbuch (BauGB). Es umfasst die Normen, die in
ortlicher Hinsicht eine fir ein grofReres Geladnde und fiir zumeist eine Mehrzahl von Grundstiicken eine
geordnete Bebauung gewéhrleisten und sichern sollen. Als Recht der Bauleitplanung (88 1-38 BauGB)
bestimmt es, welche Grundstiicke bebaubar und welche Art der baulichen Nutzung, z. B. Wohnen, Ge-
werbe, sowie welches MaR der baulichen Nutzung, z. B. Grundflache, Zahl der Vollgeschosse, Ge-
schossflachenzahl (88 1-21a BauNVO) zuldssig sind. Das Bauplanungsrecht regelt somit die Vorberei-
tung und Leitung der baulichen und sonstigen Nutzung der Grundstiicke und erméachtigt insoweit be-
stimmte Planungstréger zur Aufstellung von Bauleitplanen, welche die Rechtsqualitat des Bodens be-
stimmen.

b. Das Bauordnungs- oder Bauaufsichtsrecht ist objektbezogen und befasst sich mit dem einzelnen Bau-
grundstiick und seiner sicherheitstechnisch unbedenklichen Bebauung. regelt die ordnungsrechtlichen
Anforderungen, die ein konkretes Bauwerk (bauliche Anlage) erfiillen muss. Es stellt dazu Anforderun-
gen baukonstruktiver, baugestalterischer, 6kologischer und sozialstaatlicher Art an Baugrundstiick, Bau-
werk und Baustoffe, regelt das Baugenehmigungsverfahren, die Ordnung der Bauaufsicht und des Bau-
vorgangs sowie die entsprechenden Verantwortlichkeiten, die Unterhaltung und Instandsetzung der bau-
licher Anlagen und die Verhiitung der von ihnen ausgehenden Gefahren. Es dient insofern auch als Ge-
fahrenabwehr der gewéhrleistung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung, was im friiheren Begriff des
sog. Baupolizeirechts zum Ausdruck kommt. Bauordnungsrecht ist Landesrecht.

Das materielle Bauordnungsrecht regelt die konkrete Ausfiihrung der baulichen Anlagen auf dem Bau-
grundstiick und umfasst die Vorschriften iiber die Errichtung, Erhaltung, Anderung, Nutzung und den
Abbruch baulicher Anlagen. Das formelle Bauordnungsrecht schafft vor allem die Grundlagen fir das
Baugenehmigungs- sowie das tbrige bauaufsichtliche Verwaltungsverfahren. Der bauordnungsrechtliche
Genehmigungstatbestand bewirkt hierbei die notwendige Verklammerung mit dem Bauplanungsrecht,
denn zu den von der Baurechtsbehdrde im Baugenehmigungsverfahren zu priifenden Vorschriften des
offentlichen Rechts (vgl. § 58 Abs. 1 LBO) gehoéren insbesondere auch die MalRgaben des BauGB uiber
die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit von VVorhaben gemal §§ 29 ff BauGB.

Es regelt also

die Gefahrenabwehr, z.B. Brandschutz, Statik,

die Verhitung von Verunstaltungen, z.B. Baugestaltung,

wohlfahrts- und sozialen Belange, z.B. Spielplatz- und Griinanlagenbaupflicht,

die Gewahrleistung 6kologischer Standards, z.B. Warmeddmmung, Begriinung baulicher Anlagen
als formelles Bauordnungsrecht das bauaufsichtliche Verfahren, z.B. Baugenehmigung.

c. Dem Bodenordnungsrecht kommt im Geflige des 6ffentlichen Baurechts vor allem eine Hilfsfunktion
zu. Es dient ndmlich in erster Linie der Vorbereitung und Durchfiihrung der durch die Bauleitplanung
aufgestellten VVorgaben. Dazu regelt es u.a. das Verfahren zur Umlegung von Grundstiicken (88§ 45-84
BauGB) oder die ErschlieBung der Baugrundstiicke (88 123- 135 BauGB).

Nicht zum Kern des 6ffentlichen Baurecht gehdren dagegen Vorschriften, die keinen Normcharakter haben,
wie z. B. Runderlasse oder sonstige Richtlinien. Diese internen behérdlichen Anweisungen sind fiir den Bau-
herrn und fir die Gerichte unverbindlich, auch wenn sie fiir die Auslegung von Rechtsvorschriften und fir
die Handhabung des Verwaltungsermessens eine gewisse Bedeutung haben kénnen.

8. Gesetzgebungszustandigkeit

GemalR Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG gehort zu den Gegenstanden der konkurrierenden Gesetzgebung u.a. der
Grundstlicksverkehr und das Bodenrecht. Das BVerfG hat dazu am 16. 6. 1954, BVerfGE 3, 407, entschie-
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den, dal? zum Bodenrecht i.S.v. Art. 74 Nr. 18 GG das Recht der stddtebaulichen Planung, der Baulandumle-
gung, der Zusammenlegung von Grundstiicken, des Bodenverkehrs, der ErschlieBung sowie der Bodenbe-
wertung gehort.

Damit ergeben sich folgende Zustandigkeiten:
Die uberortliche Planung féllt in die konkurrierende Gesetzgebung des Bundes gem. Art. 74 Abs. 1 Nr.
31 GG. Hier hat der Bund das Raumordnungsgesetz (ROG) und Baden-Wiirttemberg hierzu das Lan-
desplanungsgesetz erlassen.
Die ortliche Planung und ihre Sicherung unterliegt gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG der konkurrierenden
Gesetzgebung. Seine Kompetenz hat der Bund insoweit insbesondere durch das BauGB ausgeschopft.
Das Bauordnungs- oder Bauaufsichtsrecht ist nach Art. 30, 70 GG Angelegenheit der Lander. In Baden-
Wiittemberg ist dieses Recht vor allem in der Landesbauordnung (LBO) enthalten.

Als baurechtliche Regelungen finden sich also u.a. im Bereich des
1. Bundesrechts:

a. Raumordnungsgesetz

b. Baugesetzbuch

c. Baunutzungsverordnung
d. Planzeichenverordnung
e. Wertermittlungsverordnung
2. Landesrechts:
a. Landesplanungsgesetz
b. Landesbauordnung
c. Allgemeine Ausfiihrungsverordnung zur LBO (LBOAVO),
d. Verfahrensverordnung zur LBO (LBOVVO),
e. Feuerungsverordnung (FeuVO),
f.  Garagenverordnung (GaVvO).

Daneben kdnnen aber auch noch weitere Rechtsgebiete das Bauvorhaben beeinflussen, z.B. Immissions-
schutzrecht, Wasserrecht, BundesfernstraRengesetz, Luftverkehrsrecht, Waldrecht, Gaststéttenrecht, Tier-
schutzrecht oder das Wohnungsbauforderungsrecht.

Wegen der Einzelheiten des Bauordnungsrechts darf auf das begleitende Skript zu diesem Thema verwiesen
werden.
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II. Die Bauleitplanung

1. Funktion und Aufgabe der Bauleitplanung

Mit dem BauGB wurde die Bauleitplanung zu einer zentralen kommunalen Aufgabe. Nach § 1 Abs. 1 und 3

BauGB ist die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde nach MaRgabe des BauGB
durch Bauleitplane vorzubereiten und zu leiten, um die stddtebauliche Entwicklung zu ordnen. Funktion und
Aufgabe des Bauplanungsrechts ist also die Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung.

Die Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung erfolgt

a. im Interesse der Allgemeinheit:
Verhinderung von schédlichen Fehlentwicklungen, z.B. Raffinerie neben Wohnsiedlung; Schaffung giins-
tiger Voraussetzungen fir das Zusammenleben der Menschen, z. B. in den Bereichen des Verkehrs, des
Umweltschutzes, der Versorgung mit Waren und Dienstleistungen.

b. im Interesse des Einzelnen:
Erst durch die stadtebauliche Planung wird dem Eigentiimer eine gesicherte und rationelle bauliche Nut-
zung seines Grundstuicks ermdglicht. So kann der Eigentlimer z.B. erst bauen, wenn sein Grundstiick
planmaélig erschlossen ist. Die Planung bietet ihm auch Investitionssicherheit durch Schutz seines bebau-
ten Grundstlicks vor Beeintrachtigungen, die bei planloser Bebauung benachbarter Grundstiicke entste-
hen konnten.

Diese Bodenordnungsklausel und das in § | Abs. 3 BauGB normierte Gebot, Bauleitplane aufzustellen, wenn
dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, stellen das die Bauleitplanung bestim-
mende Entwicklungs- und Ordnungsprinzip dar. Neben einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und
einer dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden sozialgerechten Bodennutzung sollen die Gemeinden ge-
maRk § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB auch gewdhrleisten, daR eine menschenwiirdige Umwelt gesichert und die na-
tirlichen Lebensgrundlagen geschiitzt und weiterentwickelt werden. Insoweit hat die Bauleitplanung eine
Koordinierungs- und Integrationsfunktion, weshalb sdmtliche fir die staddtebauliche Entwicklung bedeutsa-
men Gesichtspunkte kraft gesetzlichen Auftrags planungsbeachtlich sind. Gleichzeitig tragt die Bauleitpla-
nung zur Inhalts- und Schrankenbestimmung des Grundeigentums bei und konkretisiert das nach Art. 14
Abs. | Satz | GG garantierte Eigentum.

2. Mittel zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung

Das BauGB ist vom sog. PlanmaRigkeitsprinzip gepréagt. Die Bebauung der Grundstiicke soll danach in erster
Linie auf der Grundlage von Bauleitplanen erfolgen. Dieses Prinzip ist jedoch nicht vollstandig verwirklicht,
da die §8 34 und 35 BauGB auch in nicht tiberplanten Bereichen Bauvorhaben zulassen. Fiir Innen- und Au-
Renbereichsvorhaben ist oftmals streitig, ob eine Genehmigung nach den 8§ 34 bzw. 35 BauGB erteilt wer-
den kann oder ob bei Zugrundelegung des Planmé&Rigkeitsprinzips vorausgehend eine formliche Bauleitpla-
nung erfolgen muf3. Leitmotiv des BauGB ist also die ,,Entwicklungsplanung”, nicht nur die ,,Auffangpla-
nung”. Die stadtebauliche Ordnung wird daher primdr durch Bauleitplane bestimmt. Somit erfolgt die stadte-
bauliche Entwicklung einer Gemeinde nach den Vorgaben des BauGB durch

die Bauleitplane und

die Planersatzvorschriften der §§ 34, 35 BauGB.

a) Bauleitplane

Ein Bauleitplan kann definiert werden als die Summe der durch Zeichnungen, Farbe, Schrift oder Text ge-
troffenen rechtserheblichen Normativaussagen, die zum Zweck stadtebaulicher Entwicklung und Ordnung
eines bestimmten Gebietes Bodennutzungsregelungen treffen und durch ihre Zweckbestimmung untereinan-
der in einem notwendigerweise sachlichen Zusammenhang stehen. Die Bauleitplanung erfolgt durch das Auf-
stellen von Flachennutzungspldnen und von Bebauungsplénen.

Bauleitplane sind gemé&R § 1 Abs. 2 BauGB
der Flachennutzungsplan — FNP — als vorbereitender Bauleitplan und
der Bebauungsplan — BP — als verbindlicher Bauleitplan.

Diese Pléne, die von den Gemeinden in eigener Verantwortung aufgestellt werden (8 2 Abs. 1 BauGB - Pla-
nungshoheit der Gemeinde, Art. 28 Abs. 2 GG -), enthalten somit generelle Aussagen (iber die kiinftige bau-
liche oder sonstige Nutzung der Grundstlicke im Planbereich.
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b) Zweistufigkeit der Bauleitplanung

Das Verfahren der Bauleitplanung ist nach dem BauGB, ausgehend von § 1 Abs. 2 BauGB, zweistufig ausge-
staltet. Im Regelfall ist zundchst der FNP als ,,vorbereitender Bauleitplan“ aufzustellen, der flr das gesamte
Gemeindegebiet die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung darstellt. Der aus dem FNP zu entwickelnde
BP (8 8 Abs. 2 BauGB) erfasst dagegen regelméaRig nur einen Teilbereich der Gemeinde und setzt die Nut-
zungsmoglichkeiten konkret und verbindlich fest. Damit stellt der FNP die erste vorbereitende Ebene der
Bauleitplanung dar. Die zweite Ebene der stddtebaulichen Planung bilden die Bebauungsplane, die als Sat-
zungen (8 10 Abs. 1 BauGB) allgemein verbindliche Regelungen fiir die Zuldssigkeit der Bebauung treffen.

Fir den FNP besteht grds. eine gemeindliche Planungspflicht. Eine Ausnahme bildet § 8 Abs. 2 S. 2 BauGB,
wenn ein BP ausreicht, um die stddtebauliche Ordnung zu regeln. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
ist folglich nur gewéhrleistet, wenn ihre Grundziige in dem hierfiir vorgesehenen FNP festgelegt wurden. Im
Anschluss daran soll aus dem vorbereitenden FNP der rechtsverbindliche BP entwickelt werden, § 8 Abs. 2 S.
1 BauGB. Das Gesetz geht damit von einer bestimmten zeitlichen Reihenfolge aus: Um einen BP als verbind-
lichen Bauleitplan aus einem FNP entwickeln zu kénnen, muss dieser im Regelfall zeitlich vorher aufgestellt
werden.

Diese Prioritat des FNP wird nur nach Mal3gabe der nachfolgenden Bestimmungen durchbrochen:

8§ 8 Abs. 2 S. 2 BauGB: Danach ist ein FNP nicht erforderlich, wenn ein BP ausreicht, um die stadtebau-
liche Entwicklung zu ordnen (selbststandiger Bebauungsplan).

Dies kommt in der Praxis nur in ganz kleinen Gemeinden mit geringer Bautatigkeit in Betracht.

§ 8 Abs. 3 S. 1 BauGB ermdglicht es, BP und FNP gleichzeitig aufzustellen, zu &ndern oder zu ergédnzen
(Parallelverfahren).

§ 8 Abs. 4 BauGB: Aus Griinden der Dringlichkeit kann ein BP aufgestellt, ge&ndert, ergdnzt oder aufge-
hoben werden, bevor der FNP aufgestellt ist, wenn der BP der beabsichtigten stddtebaulichen Entwick-
lung nicht entgegensteht (vorzeitiger Bebauungsplan).

Der fr das gesamte Gemeindegebiet geltende FNP und der fiir Teile der Gemeinde verbindliche BP haben
insbesondere im Verfahren der Aufstellung Gemeinsamkeiten, weisen aber auch Unterschiede auf, die sich
aus der unterschiedlichen Rechtsnatur beider Pldne und daraus ergeben, dal? der FNP nur Grobstrukturen fir
die gesamte Gemeindeentwicklung beinhaltet, wahrend der BP parzellenscharfe Festsetzungen fir die kon-
krete Grundstiicksnutzung enthélt. Auf diese Unterschiede wird noch néher eingegangen.

c) Zulassigkeit der Einzelvorhaben

Daneben enthélt das BauGB planungsrechtliche Vorschriften fir die Zuléassigkeit der einzelnen Bauvorhaben
(8§ 29-38 BauGB). Das BauGB geht hierbei davon aus, da Bauvorhaben, soweit sie im Bereich von Bebau-
ungsplénen liegen, sich nach deren Festsetzungen richten missen (§ 30 BauGB). Soweit Bauvorhaben auler-
halb von Bebauungsplédnen errichtet werden sollen, enthélt das BauGB selbst die planungsrechtlichen Rege-
lungen ihrer Zuléssigkeit (88 34 und 35 BauGB).

Die stadtebauliche Entwicklung wird somit geordnet durch
Bauleitplanung, 88 1 - 13 BauGB,
Vorschriften tiber die Zulassigkeit der einzelnen Bauvorhaben, §§ 29 - 36 BauGB.

3. Zustandigkeit

Nach § 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitpl&dne von den Gemeinden in eigener Verantwortung aufzustel-
len. Die Ausiibung der Planungshoheit ist Teil der weisungsfreien gemeindlichen Selbstverwaltung. Sie ist
gemal § 2 Abs. 2 GO eine Pflichtaufgabe. Der Staat ibt, vor allem durch die Genehmigung der Bauleit-
pléne (8§ 6 und 11 BauGB) lediglich die Rechtsaufsicht aus, § 118 Abs. 1 GO. Da die Planungshoheit zu
den verfassungsmaRig garantierten Selbstverwaltungsaufgaben gehort (Art. 28 Abs. 2 GG), besitzt der
Staat insoweit keine Fachaufsichtsbefugnis.

Die Gemeinden kdnnen sich gemaR § 205 Abs. 1 Satz 1BauGB zu einem freiwilligen Planungsverband
zusammenschliel3en, der anstelle der Gemeinden die Bauleitpldne aufstellt. Die Planungshoheit geht
dadurch auf den Planungsverband (iber. Nach § 205 Abs. 2 BauGB kann ein Planungsverband auch
zwangsweise geschaffen werden, wenn dies zum Wohl der Allgemeinheit dringend geboten ist. Ein sol-
cher Planungsverband ist insbesondere bei PlanungsmalRnahmen sinnvoll, die Giber das Gebiet einer Ge-
meinde hinausgehen. Freilich kann die erforderliche Koordination auch durch eine interkommunale Ab-
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stimmung bei der Aufstellung verfahrensmaRig getrennter, aber inhaltlich Gibereinstimmender Bebau-
ungspléne erfolgen.
Beispiel:
Durch zwei Bebauungsplane benachbarter Gemeinden wird eine Auto-Teststrecke geplant. Der VGH Bad.-
Wiirtt. hielt die Bildung eines Planungsverbands nicht fiir notwendig."
Nordumfahrung Reutlingen (,Scheibengipfeltunnel”) durch getrennte Bebauungspléne der Stadt Reutlingen
und der Gemeinde Eningen u.A., wobei sogar die insgesamt notwendigen Ersatz- und Ausgleichsmaf3nah-

men (8 1 a BauGB) weitgehend nur im Reutlinger Teilplan auch fur Eingriffe auf Eninger Markung festgesetzt
wurden.

Gemél § 203 Abs. 1 BauGB kann die Landesregierung oder die von ihr bestimmte Behorde, im Einver-
nehmen mit der Gemeinde durch Rechtsverordnung bestimmen, dal? das Planungsrecht (ganz oder teil-
weise) auf eine andere Gebietskorperschaft Ubertragen wird oder auf einen Verband, an dessen Willens-
bildung die Gemeinde mitwirkt. Bislang hat die Landesregierung hiervon noch nicht Gebrauch gemacht.

Gemédl § 203 Abs. 2 Satz 1 BauGB kann auch gegen den Willen der Gemeinde die Planungskompetenz
auf Verbandsgemeinden, Verwaltungsgemeinschaften oder vergleichbare Zusammenschliisse von Ge-
meinden, denen nach Landesrecht ortliche Selbstverwaltungsaufgaben der Gemeinden obliegen, Ubertra-
gen werden, In Baden-Wirttemberg wurde davon nur insoweit Gebrauch gemacht, als die Fldchennut-
zungsplanung auch Verwaltungsgemeinschaften (vgl. § 61 Abs. 4 GemO) und Nachbarschaftsverbanden
(8 4 Abs. 2 und 3 NachbarschaftsverbandsG) (ibertragen wurde.

Gemal § 204 Abs. 1 BauGB sollen benachbarte Gemeinden einen gemeinsamen FNP aufstellen, wenn
ihre stadtebauliche Entwicklung wesentlich durch gemeinsame Voraussetzungen und Beddirfnisse be-
stimmt wird oder ein gemeinsamer FNP einen gerechteren Ausgleich der verschiedenen Belange ermdg-
licht. Er kommt durch freiwillige Vereinbarung der beteiligten Gemeinden zustande.

Speziell fur Baden-Wiirttemberg ist zu beachten, daR die Aufstellung der vorbereitenden Bauleitpléne (FI&-
chennutzungspléne) zu den Erflllungsaufgaben nach § 61 Abs. 4 GemO gehdért. Wenn eine Gemeinde Mit-
glied eines Gemeindeverwaltungsverbandes oder einer vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ist, dann stel-
len diese und nicht die Gemeinde den FNP auf2 Darin liegt nach Ansicht des StGH kein VerstoR gegen die
zum Kernbereich des Selbstverwaltungsrechts der Gemeinden (Art. 28 Abs. 2 GG) zéhlende Planungshoheit,
denn die Aufstellung der Flachennutzungspléne erfordert i.d.R. auch die Berticksichtigung tberdrtlicher Be-
lange. Allerdings hat der StGH § 61 Abs. 4 GemO dahingehend einschrankend ausgelegt, da Planungen ge-
gen den Willen einer Mitgliedsgemeinde nur vorgenommen werden dirfen, wenn und soweit sie durch
uberortliche Gesichtspunkte gerechtfertigt sind; den tiberértlich nicht relevanten Planungswiinschen der Ge-
meinde ist dagegen Folge zu leisten.

Die fast schrankenlose Zuweisung der Bauleitplanung an die Gemeinden ist nicht unproblematisch. Einer-
seits spricht die Ortsndhe fir diese Zuweisung. Die Gemeinde kennt die konkreten Verhéltnisse am besten.
Andererseits zeigen sich Nachteile vor allem bei kleineren Gemeinden im Fehlen von Fachleuten. Haufig
fehlt den Gemeinden auch der Wille zur Planung, da sie das damit verbundene harte Aufeinanderprallen der
Interessengegensdtze scheuen. In neuerer Zeit zeigt sich auch vermehrt, daR die Planung auf der Ebene der
Gemeinden zunehmend den Anforderungen auf der Ebene der Region oder des Landes nicht mehr gerecht
wird. Die Konkurrenz der Gemeinden z.B. bei der Gewerbeansiedlung fiihrt oftmals nicht zur Schaffung
neuer Arbeitsplatze, sondern lediglich zu deren Verlagerung (,,planerischer Kannibalismus™). Andere Belange
wie z.B. Abfall- und Abwasserentsorgung, Wasserversorgung, OPNV etc. zeigen auBerdem auch eindeutig die
Grenzen der gemeindlichen Kompetenz bei der sachgerechten Wahrnehmung dieser Aufgaben auf.

4. Planungsrecht und Planungspflicht der Gemeinden

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind die Bauleitpl&dne von den Gemeinden aufzustellen, ,,sobald und soweit es erfor-
derlich ist”. Aus dem Wortlaut der Vorschrift ergibt sich, dal? der Gesetzgeber mit dem gemeindlichen Pla-
nungsrecht zugleich die Pflicht der Gemeinde zur Aufstellung von Bauleitpldnen verbindet.

Planungsrecht wie Planungspflicht umfassen somit die Fragen,
ob uberhaupt und ggf. wann geplant wird (EntschlieBungsermessen),
wie geplant wird, d.h. den Inhalt der Bauleitpldne (Auswahlermessen).

1 VBIBW 1983, 106
2 ygl. StGH Bad.-Wiirtt. NJW 1976, 2205, 2209
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Dabei kommt nur eine positive Planung in Betracht. Die Herbeiflihrung eines planungslosen Zustands, z.B.
um das Gebiet sich selbst zu iberlassen, ist daher unzuléssig..

Eine Planungspflicht besteht grds. fur die Aufstellung des FNPs, weil eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung voraussetzt, dass ihre Grundzuge in dem hierfiir vorgesehenen vorbereitenden Bauleitplan festgelegt
sind. Die einzige Ausnahme von diesem Grundsatz normiert § 8 Abs. 2 S. 2 BauGB, wonach ein FNP nicht
erforderlich ist, wenn ein BP ausnahmsweise ausreicht, um die stddtebauliche Entwicklung zu ordnen. Wie al-
le Ausnahmeregelungen ist auch diese grds. eng auszulegen, denn nur das wird dem Regel-Ausnahme-
Verhéltnis gerecht. Andererseits ermdglichen auf BP-Ebene die 8§ 34, 35 BauGB als gesetzliche ,,Ersatzplé-
ne* eine im Regelfall angemessene stadtebauliche Entwicklung, weshalb fur den Erlass eines BPs dem Grun-
de nach keine Planungspflicht besteht. Wenn aber die Gemeinde ihre weitere stddtebauliche Entwicklung
nach den Planersatzvorschriften (88 34, 35 BauGB) nicht mehr flr sachgerecht erachtet, kann sie unter den
Anforderungen des § 1 Abs. 3 BauGB sich zum Erlass von Bebauungsplanen entschlief3en.

Bei Bebauungsplédnen verdichtet sich die Planungsbefugnis der Gemeinde aus § 1 Abs. 3 BauGB ausnahms-
weise zur Planungspflicht, wenn die stadtebauliche Situation der Gemeinde eine bestimmte Bauleitplanung
verlangt.2 Neben der erstmaligen Aufstellung erstrecken sich Planungsrecht und Planungspflicht auch auf die
Anderung, Erganzung und Aufhebung der Bauleitplane (§ 1 Abs. 8 BauGB). Die Erfiillung der Planungs-
pflicht durch die Gemeinde kann erforderlichenfalls durch die Aufsichtsbehdrden mit den Mitteln der Kom-
munalaufsicht (88 120-124 GemO) durchgesetzt werden, was allerdings in der Praxis eher selten vorkommt.3

Aber selbst wenn ausnahmsweise eine Planungspflicht der Gemeinde festzustellen ist, besteht fiir Dritte gem.
§ 1 Abs. 3 S. 2 BauGB auf die Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von Bauleitplanen kein
Anspruch keinen Anspruch auf Bauleitplanung, wobei ein solcher Anspruch auch nicht durch einen 6ffent-
lich-rechtlichen Vertrag begriindet werden kann. Dritte konnen folglich die Erfullung dieser Planungspflicht
grds. nicht einfordern. Die Verpflichtungsklage eines Grundsttckseigentiimers gegen die Gemeinde auf Auf-
stellung eines Bebauungsplanes wére somit unzuldssig, da ihm wegen § 1 Abs. 3 BauGB kein subjektiv-
oOffentliches Recht auf Aufstellung eines Bebauungsplanes zustehen kann. Die in 88 | ff BauGB begriindete
objektive Planungspflicht der Gemeinde wird also nicht durch einen subjektiven 6ffentlich-rechtlichen
Rechtsanspruch des Biirgers ergénzt.4

5. Grenzen der gemeindlichen Planungshoheit

Die gemeindliche Planungshoheit ist nicht schrankenlos. Das der Gemeinde zustehende Planungsermessen
wird durch die Vorschriften des BauGB begrenzt. Die 8§ 1 und 2 BauGB enthalten insoweit zwingende ma-
terielle Rechtssétze, die als Grundregeln der Bauleitplanung in Form von Voraussetzungen, Schranken, Zielen
und Leitsatzen bei der Aufstellung von Bauleitplanen beachtet werden missen. Die Berticksichtigung dieser
Rechtssétze ist im Genehmigungsverfahren (88 6, 11 BauGB) nachzuprifen und zudem der verwaltungsge-
richtlichen Kontrolle unterworfen.>

a) Erforderlichkeit der Planung, 8 1 Abs. 3 BauGB

Nach § 1 Abs.3 BauGB sind Bauleitpléne aufzustellen (oder zu &ndern, zu ergédnzen oder aufzuheben), ,,s0-
bald und soweit* dies erforderlich ist. Zum Merkmal der Erforderlichkeit hat der VGH Bad.-Wrtt.6 unter
Berufung auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 3.6.19717 ausgefiihrt: ,,Die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes ist erforderlich, soweit dies nach der planerischen Konzeption der Gemeinde geboten ist. Ergibt die-
se Konzeption das Erfordernis eines Bebauungsplanes oder seiner Anderung, dann kann § 2 Abs. 1 BBauG [=§ 1
Abs. 3 BauGB] nicht entgegenstehen. Diese Vorschrift verhindert mithin in aller Regel eine Planung nur dann,
wenn sie von keiner erkennbaren Konzeption getragen ist und also auch nicht von ihr gefordert werden kann. Das
Merkmal der Erforderlichkeit begriindet somit lediglich eine von der Gemeinde zu beachtende, praktisch nur bei
groben und einigermaRen offensichtlichen Milgriffen wirksame Schranke der Planungshoheit.

Ein Bauleitplan ist also erforderlich, wenn
die Gemeinde eine planerische Konzeption besitzt und
diese Konzeption sich nicht ohne Bauleitplan verwirklichen 1aRt.

! VGH Bad.-Wirtt. BRS 28 Nr.1

2 BVerwG NvwZ-RR 1998, 357 ff

% vgl. BVerwG BauR 2004, 443

* BVerwG NVwZ 1983, 92

® BVerwG BRS 22 Nr. 7

® Beschl. v. 10.12.1972 - 11 501/70 -; zur fehlenden Erforderlichkeit BVerwGE 120, 239
DOV 1971, 636

Pfeffer, Bauplanungsrecht

15



Weil die Bauleitplanung wesentlicher Bestandteil der kommunalen Selbstverwaltung (Planungshoheit) ist, be-
stimmt die Gemeinde ihr stddtebauliches Konzept inhaltlich in eigener Verantwortung, wie § 2 Abs. 1 Satz 1
BauGB Kklarstellt. Der Gemeinde kommt daher ein weiter stddtebaulicher Beurteilungsspielraum zu. Insofern
kénnen die Rechtsaufsichtsbehdrden und die Verwaltungsgerichte nur eingeschrankt prifen, ob das von der
Gemeinde gewdhlte planerische Konzept die bestmdgliche Losung fiir die betreffende Gemeinde darstellt.
Dies ware ein unzuldssiger Eingriff in die gemeindliche Selbstverwaltung.

Von diesem Ansatz — weites staddtebauliches Planungsermessen der Gemeinde — ausgehend, ist eine Planung
nur dann nicht erforderlich i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB, wenn die Gemeinde mit ihrer Planung gar keine stadte-
bauliche Konzeption, sondern lediglich andere Ziele nicht stadtebaulicher Art verfolgt. Unschédlich ist es
hingegen, wenn sie neben einer stadtebaulich motivierten Zielsetzung auch andere Ziele verfolgt. Der Begriff
des ,,sobald* schlie3t Planungen ohne aktuellen Anlass aus und deren Realisierung zudem vollig ungewiss ist
(reine Zukunftsplanung).t Dabei ist aber zu beachten, daR es fiir das Merkmal der Erforderlichkeit bereits
ausreicht, wenn es verniinftigerweise geboten erscheint, eine kiinftig absehbare bauliche Entwicklung plane-
risch zu ordnen.2 Das Tatbestandsmerkmal der Erforderlichkeit gilt dabei nicht nur fiir den AnlaR, sondern
auch far den Inhalt des Bauleitplans, und zwar fur jede Darstellung bzw. Festsetzung.3

Die Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB ist ferner nicht gegeben, wenn die Gemeinde sich nicht
von stadtebaulichen Motiven i.S.v. § 1 Abs. 5 und 6 BauGB leiten l4sst, sondern die Planung ausschlieflich
im privaten Interesse einzelner Personen erfolgt (reine Gefalligkeitsplanung).4

SchlieRlich ist eine Planung auch dann nicht erforderlich, wenn abzusehen ist, dafi3 ihrer Verwirklichung un-
uberwindbare rechtliche Hindernisse entgegenstehen.® Hierbei ist z.B. an die Ausweisung von Baumdglichkei-
ten in einem Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiet (§ 23 BNatSchG bzw. § 26 BNatSchG) zu denken
oder die Ausweisung von Baugebieten in Uberschwemmungsgebieten gegen das Verbot in § 78 Abs. 1 Nr. 1
WHG. Zu beachten ist aber, dal? § 1 Abs. 3 BauGB einer solchen Planung nicht entgegensteht, soweit sich
der Widerspruch der Bauleitplanung zu derartigen Verboten durch Erteilung einer Ausnahme bzw. Befreiung
im Einzelfall (voraussichtlich) ausrdumen lasst (vgl. § 67 BNatSchG, § 54 NatSchG bzw. § 78 Abs. 2 WHG).
In derartigen Fallen ist daher zu priifen, ob Bauleitplan und kollidierende Vorschrift fachlich in Einklang ge-
bracht werden kdnnen. Besteht eine solche objektive Befreiungslage fiir den Bebauungsplan bzw. die darin
vorgesehenen Einzelbauvorhaben, so kann dem Bauleitplan nicht die fehlende Erforderlichkeit entgegenge-
halten werden.6

b) Verbot der Negativplanung

Eine Bauleitplanung, die nur darauf gerichtet wére, einzelne Nutzungen zu verhindern, ohne dabei zugleich
positive Zuldssigkeitsvoraussetzungen zu nennen, ist nicht erforderlich i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB (reine Nega-
tivplanung).” Die Verhinderung bestimmter Nutzungen ist nur dann zuléssig, wenn sie einer ,,positiven* Pla-
nung der Gemeinde entspricht und nicht nur vorgeschoben ist, um andere unerwiinschte Nutzungen zu ver-
hindern.8 Insoweit ist zu beachten, daR es kein generelles Verbot negativer Festsetzungen gibt. So ist bei-
spielsweise die Festsetzung einer freizuhaltenden Flache, wie § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB belegt, nicht gleichbe-
deutend mit einer reinen Negativplanung. Dass der Hauptzweck einer Festsetzung die Verhinderung bzw. der
Ausschluss einzelner Nutzungen ist, fihrt noch nicht per se zum Verstol3 gegen § 1 Abs. 3 BauGB, wenn ei-
ner solchen Festsetzung zugleich ein positiver planerischer Wille und ein planerisches Konzept zugrunde
liegt. Gegen § 1 Abs. 3 BauGB verstdRt die Planung daher lediglich dann, wenn die positive Festsetzung nur
vorgeschoben ist, um eine andere Nutzung zu verhindern, die positiv festgesetzte Nutzung also gar nicht ge-
wollt ist.

Beispiele:
Eine Gemeinde stellt im Flachennutzungsplan Flachen dar, auf denen Windkraftanlagen errichtet werden kénnen.
Zugleich schlief3t sie damit aus, daR® solche Anlagen an anderer Stelle errichtet werden. § 35 Abs. 3 Satz 3
BauGB rechtfertigt dieses Vorgehen ausdriicklich.
Ein Bebauungsplan setzt eine ,Flache fiir die Landwirtschaft”i.S.v. § 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB fest, um so ein
Bauverbot beziiglich anderer Nutzungen zu erreichen, nicht aber um die Landwirtschaft zu férdern. Diese Fest-
setzung ist als Negativplanung unzulassig.’

! BVerwG NvwZz 1993, 1102 ff

% VGH Bad.-Wiirtt. VBIBW 1995, 56

8 vgl. BVerwG BRS 63 Nr. 1; BauR 2004, 1260

4 VG Miinchen, Urt. v. 17.5.2016 — M 1 K 16.337 —

° BayVGH BayVBI. 1995, 561 ff; BVerwG ZfBR 1989, 77 ff

® BVerwG, Beschl. v. 9.2.2004 — 4 BN 28.03 —, NVwZ 2004, 1242
! vgl. VGH Bad.-Wirtt. BauR 2005,1092

® BVerwG BauR 1991, 165; VGH Bad.-Wilrtt. VBIBW 1999, 136

° BVerwG BauR 1972, 282; VGH Bad.-Wiirtt. NVwZ-RR 1996, 633
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Zum Schutz der Innenstadt als Einzelhandelsstandort entwickelt die Gemeinde mit Hilfe der Bauleitplanung ein
Einzelhandelskonzept. Mit der Planung wird die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Stadtrandlage verhin-
dert. Diese Planung ist trotz der an sich negativen Zielrichtung erforderlich und daher zulassig, weil sie eine legi-
times positives stadtebauliches Ziel hat.*

c) Anpassungsgebot gemall 8 1 Abs. 4 BauGB

Eine weitere Schranke des gemeindlichen Planungsermessens stellt § 1 Abs. 4 BauGB dar, wonach die Bau-
leitpl&ne den Zielen der Raumordnung anzupassen sind. Ziele der Raumordnung sind dabei nach § 3 Nr. 2
ROG verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Tra-
ger der Raumordnung abschlieRend abgewogenen, textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumord-
nungsplédnen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Derartige Ziele kdnnen sich aus (iberort-
lichen Planungen des Bundes (ROG), der Lénder (Landesplanungsgesetze, in Baden-Wirttemberg verbindli-
cher Landesentwicklungsplan) und der Regionalverbénde (Regionalplan) ergeben. Solche Planungen sind
dann fir die Bauleitplanung, insbesondere flr die Flachennutzungsplanung, verbindlich, soweit sie hinrei-
chend konkretisiert sind. Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB lésst den betroffenen Gemeinden kei-
nen eigenen Abwégungsspielraum.2

Gerade bei Planungen mit tiberortlichen oder gar Giberregionalen Auswirkungen ist das Gebot der Abstim-
mung mit den Zielen der Raumordnung von besonderer Bedeutung. In letzter Zeit haben sich insoweit be-
sonders grofl3e Einkaufszentren und sog. Factory-Outlet-Center (FOC) als problematisch erwiesen, da diese
erhebliche negative Auswirkungen auf vorhandene innerértliche Einzelhandelsstrukturen in mehreren Kom-
munen haben (KaufkraftabfluR), deshalb mit dem Raumordnungs- und Landesplanungsrecht kollidieren und
daher planungsrechtlich unzuléssig sein kdnnen.

Ungeachtet der kommunalen Planungshoheit kann sich insoweit aul3er aus der Frage der Erforderlichkeit
auch aus diesem Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB eine entsprechende Planungspflicht ergeben, die
ggf. sogar mit den Mitteln der Kommunalaufsicht durchgesetzt werden kann.3

d) Interkommunales Abstimmungsgebot, 8 2 Abs. 2 BauGB

§ 2 Abs. 2 BauGB bestimmt, daR Bauleitplédne benachbarter Gemeinden (inhaltlich) aufeinander abzustim-
men sind (interkommunale Abstimmungspflicht). Das Abstimmungsgebot wird (iber § 4 Abs. 1, 4 Abs. 2
BauGB sichergestellt, denn die mdglicherweise von der Bauleitplanung betroffene Nachbargemeinde ist ein
Tréger offentlicher Belange i.S.v. § 4 BauGB. Zur Vermeidung unnétigen Planungsaufwands sind somit auch
die Nachbargemeinden moglichst friihzeitig als Trager offentlicher Belange zu beteiligten ist (s. unten). Der
Begriff der Nachbargemeinde erfordert dabei nicht, da} diese mit ihnrem Gebiet unmittelbar an das Gebiet
der planenden Gemeinde angrenzt.4 Vielmehr erfasst der Begriff jede Gemeinde, die von den Planauswirkun-
gen in nicht nur unerheblicher Art betroffen sein kann.5 Sie hat insofern einen rechtlich durchsetzbaren Be-
teiligungsanspruch.

Die Beriicksichtigung beachtlicher Interessen der Nachbargemeinde erfolgt insoweit im Rahmen der zu tref-
fenden Abwégungsentscheidung (8 1 Abs. 7 BauGB).6 Liegen beachtliche Auswirkungen der Bauleitplanung
auf das Gebiet einer Nachbargemeinde vor, so ist deren Nichtberticksichtigung im Rahmen der Abwagung
nach 8§ 2 Abs. 3 bzw. 1 Abs. 7 BauGB anzusprechen.

Wird eine mdglicherweise planbetroffene Nachbargemeinde nicht am Bauleitplanverfahren beteiligt, kann das
somit sowohl einen Verstol3 gegen die Bestimmung in § 4 Abs. 1 und 2 BauGB (formelle Beteiligung) als
auch das materielle Gebot interkommunaler Abstimmung aus § 2 Abs. 2 BauGB darstellen. Daneben kann
auch ein evtl. beachtlicher Abwéagungsfehler vorliegen.

Das interkommunale Abstimmungsgebot in § 2 Abs. 2 BauGB ist nach der Rechtsprechung verletzt, wenn
eine Bauleitplanung gewichtige negative Auswirkungen auf die Nachbargemeinde hat. Eine konkrete Planung
ist dafuir nicht Voraussetzung.” Nach § 2 Abs. 2 S. 2 BauGB kann sich die Nachbargemeinde auch auf die ihr
durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen der Planung auf ihre zent-
ralen Versorgungsbereiche berufen. Gestutzt auf die Verletzung von § 2 Abs. 2 BauGB kann die Nachbar-
gemeinde auch gegen die Zulassung eines Einzelbauvorhabens auf der Grundlage eines nicht abgestimmten

! BVerwG Nvwz 1990, 555; VGH Bad.-W rtt. BRS 50 Nr. 102

2 vgl. BVerwG BauR 2005, 1115

® BVerwGE 119, 25 - FOC Zweibriicken; dazu Moench, DVBI. 2005, 676

4 BVerwG Nvwz 1995, 694 ff

® BVerwG BauR 1995, 354

® BVerwG NVwz 1990, 657 ff

" BVerwG DVBI. 1973, 34 ff.; BVerwG DVBI. 1990, 427 ff.; BVerwG NVwZ 1995, 266 ff
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BPs vorgehen. § 2 Abs. 2 BauGB hat zugunsten der betroffenen Nachbargemeinde drittschiitzende Wirkung,
so dal? sie einen korrespondierenden Anspruch auf Beteiligung hat. Gegen den unabgestimmten BP kommt
der Nachbargemeinde die Mdglichkeit der prinzipalen Normenkontrolle nach § 47 Abs. 1 Nr. 1 VwGO zu.
Auch schon vor Inkrafttreten des BPs kann die Nachbargemeinde gegen die Fortfiihrung der Bauleitplanung
ggf. Rechtsschutz im Rahmen einer vorbeugenden Unterlassungsklage begehren.t.

Das Abstimmungsgebot spielt gerade bei grofReren Planungsvorhaben, die Giber die Gemeindegrenzen hinaus

Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung der Nachbargemeinden haben kdnnen, eine Rolle. Beispielhaft
kann hier auf die Ausweisung von groReren Einzelhandelsflachen, die in den umliegenden Gemeinden zu ei-

nem nennenswerten Abzug von Kaufkraft fiihren,2 oder auch Multiplex-Kinos verwiesen werden.

e) Grenziberschreitende Unterrichtung

§ 4 a Abs. 5 BauGB verpflichtet die Gemeinde, auch die Trager 6ffentlicher Belange eines Nachbarstaates zu
unterrichten (Unterrichtungspflicht) und zu konsultieren (Konsultationspflicht, Abs. 2), soweit die Bauleit-
plane erhebliche Auswirkungen auf den Nachbarstaat haben kénnen (zweigestuftes Verfahren). Um den
deutschen Gemeinden keine einseitige Abstimmungsverpflichtung ihrer Bauleitpldne ohne Recht auf Beteili-
gung im umgekehrten Falle aufzuerlegen, gilt die Abstimmungspflicht nur unter der Voraussetzung der (for-
mellen) Gegenseitigkeit und (materiellen) Gleichwertigkeit. Das Gebot der Gleichwertigkeit verlangt daher
Vergleichbarkeit sowohl hinsichtlich des Zeitpunktes der Information als auch hinsichtlich deren Aussageum-
fang und -genauigkeit. Zuletzt gab es insoweit im Mai 2002 gewisse Abstimmungsprobleme in Kehl bei der
Planung einer neuen FulRgéngerbriicke tiber den Rhein (,,Mimrambriicke*).

6. Materielle Anforderungen an Bauleitpléne, 8 1 Abs. 5, 6 BauGB

Die stadteplanerische Willensbildung der Gemeinde soll nach § 1 Abs. 7 BauGB durch eine gerechte Abwa-
gung der von der Planung betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange erfolgen. Zur Steuerung und Kon-
kretisierung des planerischen Ermessens der Gemeinde, werden in § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB wesentliche
Planungsvorgaben gemacht. Den grundsatzlichen Planungszielen in § 1 Abs. 5 BauGB folgt in § 1 Abs. 6
BauGB ein Katalog der bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigenden Belange. Ergdnzt werden diese Best-
immungen durch die in § 1a BauGB aufgefiihrten ergdnzenden Bestimmungen zum Umweltschutz.

Auf dieser Grundlage sollen die Gemeinden durch die Schaffung von Bauleitplanen neben einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und einer dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden sozialgerechten Boden-
nutzung auch eine menschenwirdige Umwelt sichern und die natdrlichen Lebensgrundlagen schitzen und
weiterentwickeln. Bauleitplanung verlangt damit den Ausgleich einer Vielzahl oft divergierender Interessen.
So kann z. B. die Schaffung neuen Wohnraums durch den damit verbundenen vermehrten Abwasseranfall
sich schédlich auf den Wasserhaushalt auswirken. Zugleich verliert die Land- und Forstwirtschaft durch die
Schaffung neuer Baugebiete wertvolle Flachen. Andererseits bringt flichen- und kostensparendes Bauen in
die Hohe, abgesehen vom Eingriff in das Landschaftsbild, infolge der damit verbundenen Verdichtung auch
soziale Probleme mit sich.

In§ 1 Abs. 6 Nr. 1 - 14 BauGB hat der Gesetzgeber beispielhaft beschrieben, welche Belange die Gemeinde
bei der Bauleitplanung zu berticksichtigen hat, wobei die Vorschrift dabei keine Wertung durch die Reihen-
folge oder einen Vorrang eines genannten Belanges gegeniiber einem enthélt.3 Die in § 1 Abs. 6 BauGB ge-
nannten Belange stehen somit grds. gleichrangig nebeneinander. Aufgabe der planerischen Entscheidung der
Gemeinde ist es sodann, das abstrakt gleiche Gewicht der in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange im kon-
kreten Planungsfall zu erfassen und die betroffenen Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen im
Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB, was zur Folge haben kann, dal? innerhalb der konkret zu treffenden Abwé-
gungsentscheidung einzelnen in § 1 Abs. 6 BauGB angesprochenen Belangen den Vorrang vor anderen Be-
langen eingerdumt wird, so daR letztere zwangslaufig zurticktreten miissen. Eben das ist letztlich ja Wesen der
Abwégungsentscheidung nach § 1 Abs. 7 BauGB, die so fiir die anstehende Planung die abstrakten Vorgaben
aus 8 1 Abs. 5 und 6 BauGB konkretisiert.

Die Aufzahlung der zu berticksichtigenden Belange in § 1 Abs. 6 BauGB ist nicht abschlie}end, wie das Wort
»insbesondere* zeigt, weshalb auch andere, nicht ausdriicklich erwahnte Belange berticksichtigt werden miis-
sen. Die aufgefiihrten Belange sind gerichtlich unbeschrénkt nachpriifbare, unbestimmte Rechtsbegriffe.4

t vgl. zum Ganzen Battis/Krautzberger/Lohr BauGB § 2 Rn. 24
% BVerwGE 84, 209; BauR 1995, 354

8 Battis/Krautzberger/Léhr BauGB § 1 Rn. 48, 49

* BVerwGE 34, 30; 45, 309
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Ein wesentlicher Aspekt in § 1 Abs. 6 BauGB ist die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (Nr. 1). Deshalb ist insbesondere bei der Ausweisung von Wohngebieten (88
3, 4 BauNVO) darauf zu achten, daf? die kiinftigen Wohngeb&ude ausreichend beluftet und belichtet werden
die geplante Wohnnutzung keinen schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.v. § 3 Abs. 1 BImSchG ausgesetzt
wird. Daneben bestimmen § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB, daR den Belangen des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege bei der zu treffenden Abwégungsentscheidung ein erhebliches Ge-
wicht zukommt. Allerdings flhrt die besonders hervorgehobene Stellung der Umweltschutzbelange in 8§ 1a,
2 Abs. 4,2aS. 2 Nr. 2, 4c BauGB nicht zwangslaufig dazu, dass Umweltschutzbelangen ein absoluter Vor-
rang vor anderen betroffenen Belangen geschuldet ist. Auch Umweltschutzbelange sind dem Grunde nach
einer abwégenden Entscheidung zugénglich und sind damit grds. tiberwindbar. Mit der Aufnahme der Belan-
ge des Hochwasserschutzes (8§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) hat der Gesetzgeber auf die Flutkatastrophen der letz-
ten Jahre reagiert, um sicherzustellen, dass entsprechende Rickhalteflichen auch im Rahmen der Bauleitpla-
nung zur Verfiigung gestellt werden.

a) Umweltschutz

Die Belange des Umweltschutzes sind in der Bauleitplanung immer schon immer von Gewicht gewesen. Zu
denken ist dabei insbesondere an die Umweltguter Boden, Luft, Wasser, die belebte und unbelebte Natur
bzw. Landschaft sowie die Bediirfnisse des Menschen. § | Abs. 6 Nr. 7 BauGB stellt dies nochmals ausdriick-
lich klar. Darin wird insofern u.a. auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Natur-
haushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens, das Klima, die Nutzung erneuerbarer Energien und die
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen verwiesen.

81 a Abs. 2 Satz 1 Hs. 1 BauGB enthalt die sog. Bodenschutzklausel, nach der mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden soll und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu beschrén-
ken sind. Das Bodenspargebot enthélt damit aber kein Baugebietsausweisungsverbot. Es genief3t auch keinen
Vorrang gegeniiber anderen Belangen und ist keine zwingende Planungsrichtlinie hinsichtlich der Vermei-
dung von Neuausweisung von Baufldchen im AuRenbereich.1

8l a Abs. 3 Satz | und 2 BauGB schreiben vor, dal die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden miissen und dieser Ausgleich durch geeignete Darstellungen nach § 5 bzw. Festsetzun-
gen nach 8 9 BauGB zu erfolgen hat. Alternativ dazu werden in § I a Abs. 3 Satz 4 BauGB vertragliche Ver-
einbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete MalRnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen genannt. Diese Eingriffs-/Ausgleichsmalinahmen unterliegen der Abwéagung nach § | Abs. 7 BauGB.

Die im Flachennutzungsplan zuldssigen umweltschiitzenden Darstellungen sind in § 5 Abs. 2 Nr. 4 bis 10,
Abs. 2 a und Abs. 3 BauGB genannt. Weitaus differenzierter sind die Festsetzungsmaglichkeiten fiir den Be-
bauungsplan, die sich aus § 9 Abs. | Nr. 14 bis 18, 20, 23 bis 25, Abs. | a sowie Abs. 5 BauGB ergeben.

(1) Umweltprifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes nach 88 1 Abs. 6 Nr.7, 1 a BauGB in allen
Bauleitplanverfahren einer Umweltpriifung zu unterziehen.2 § 2 Abs. 4 stellt die Grundnorm fir das Verfah-
ren der Umweltprifung dar. Damit ist zugleich die schon im Vorfeld aufwendige und streitanféllige Priifung
der Frage, ob iberhaupt eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden muB, entbehrlich. Auch die sonst ein-
schlagigen Regelungen zu kumulierenden Vorhaben (vgl. § 3b Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
- UVPG -), zur Priifpflicht im Einzelfall, dem sog. Screening (vgl. § 3¢ UVPG) sowie zur Anderung und Er-
weiterung von Vorhaben (vgl. § 3e UVPG) sind damit fur die Bauleitplanung unerheblich.

Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist somit das Tragerverfahren fir alle umwelterheblichen Belan-
ge nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, § 1a BauGB. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in einem Umweltbericht zu
beschreiben und zu bewertet. Dieser stellt nach § 2a S. 2 Nr. 2 und § 2a S. 3 BauGB einen integralen Bestand-
teil der Begriindung des FNPs (8 5 Abs. 5 BauGB) bzw. des BPs (§ 9 Abs. 8 BauGB) dar.

Durch die Umweltpriifung soll eine ordnungsgemaélie Abwégungsentscheidung der Gemeinde (§ 1 Abs. 7
BauGB) vorbereitet und ermdglicht werden. Dabei hat die Gemeinde in die Umweltprifung alles einzustel-
len, was nach Lage der Dinge eingestellt werden muss. Als Ausfluss der gemeindlichen Planungshoheit steht
der Umfang der umweltrechtlichen Priifung letztlich im gemeindlichen Ermessen.3 Insoweit bestimmt § 2
Abs. 4 S. 2 BauGB, dass die Gemeinde fir jeden Bauleitplan festlegt, in welchem Umfang und Detaillie-

! BVerwG 2008, 1416; BayVGH NuR 2004, 528; OVG Schleswig-Holstein NUR 2006, 467; VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 5.5.1999 - 3 S
2216/98 -

2 Uechtritz, Die Umweltpriifung in der Bauleitplanung, BauR 2005, 1859 ff

® BVerwGE 34, 301 ff
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rungsgrad die Ermittlung der Belange fuir die Abwagung erforderlich ist. Bereits an dieser Stelle ist auf die
verfahrensrechtliche Vorschrift in § 2 Abs. 3 BauGB zu verweisen, wonach die Gemeinde bei der Aufstellung
der Bauleitplane die Belange, die fiir die Abwégung von Bedeutung sind (Abwégungsmaterial) zu ermitteln
und zu bewerten hat. Die von § 2 Abs. 4 BauGB geforderte Umweltpriifung soll die planende Gemeinde in
die Lage versetzen, die Belange des Umweltschutzes in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sachgerecht in die nach § 1
Abs. 7 BauGB zu treffende Abwégungsentscheidung einstellen zu kdnnen. Weitere Relevanz hat § 2 Abs. 3
BauGB bei den Vorschriften tiber den Planerhalt nach 8§ 214 ff BauGB.

Fur die von Bauleitplanen ausgehenden erheblichen Umweltauswirkungen ist in § 4c BauGB auferdem eine
Uberwachungspflicht der Gemeinde normiert (sog. Monitoring).

Ist eine Umweltprifung auf einer Planungsebene (Raumordnungs-, Flachennutzungs- oder Bebauungsplan)
durchgefiihrt worden, wird die Umweltpriifung und/oder Umweltvertraglichkeitsprifung geméaR § 2 Abs. 4
Satz 5 BauGB/8§ 17 UVPG (Abschichtungsregelung) in einem zeitlich nachfolgenden oder sonst darauf auf-
bauenden Plan- oder Vorhabengenehmigungsverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltaus-
wirkungen beschrénkt. Dadurch werden Doppelprifungen vermieden. Auf die dem UVPG als Anlage 1 bei-
geflgte Liste der sog. UVP-pflichtigen Vorhaben wird ergdnzend verwiesen. Die Umweltpriifung ist damit
regelmaiiger Bestandteil des Aufstellungsverfahrens und in dieses integriert.

Die Umweltprifung entspricht damit weitgehend dem, was schon nach friiher geltender Rechtslage fiir eine
systematische und rechtssichere Erfassung der Umweltbelange in der Bauleitplanung vorzunehmen war, um
die Grundlage fur eine sachgerechte Abwagung vorzubereiten. Sie umfasst die Ermittlung, Bewertung und
Berticksichtigung der jeweils betroffenen Umweltbelange nach MalRgabe des gegenwértigen Kenntnisstands
und der allgemein anerkannten Prifmethoden. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung sind zu ermitteln und in einem als Umweltbericht bezeichneten Teil der Begriindung (88 2a, 5 Abs.
5,9 Abs. 8 BauGB) zu beschreiben und zu bewerten. Da der Umweltbericht gesonderter Teil der Begriin-
dung des Bauleitplans an allen wesentlichen Abschnitten des Bauleitplanverfahrens teilzunehmen hat, ist er
sinnvollerweise nach Abschluss des Scopings nach § 4 Abs. 1 BauGB zu erstellen und ggf. nach MaRgabe des
jeweiligen Verfahrensstands fortzuschreiben. Einzelheiten zur Aufstellung des Umweltberichtes enthélt die
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a.

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwégung (8 | Abs. 7 BauGB) zu
beriicksichtigen. Einen generellen Vorrang von Umweltbelangen gibt es dabei nicht. Andererseits kann aber
ein negatives Ergebnis der Umweltpriifung den Beschluss des Bauleitplans verhindern.t

Eine Ausnahme von der regelmaRigen Umweltprifung im Bauleitplanverfahren besteht jedoch im Hinblick
auf solche Planungssituationen, die nicht auf die (erstmalige) Schaffung von Baurechten gerichtet sind, son-
dern vorrangig bestandssichernde oder -ordnende Funktion haben. Der Gesetzgeber geht deshalb davon aus,
daR in diesen Féllen fiir die Durchfiihrung der férmlichen Umweltpriifung kein Bedarf besteht, da von vorn-
herein keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Dies betrifft vor allem das vereinfachte und
das beschleunigte Verfahren gem. 88§ 13, 13a BauGB und die Satzungen nach §8 34, 35 BauGB, die ebenfalls
von der Pflicht zur férmlichen Durchfiihrung einer Umweltprifung ausgenommen sind.

Fir die Bauleitplanung ist die Umweltpriifung somit im BauGB abschlieRend geregelt. Das UVPG ist zwar
insofern noch als Stammgesetz von Bedeutung als die Voraussetzungen fur die Pflicht zur Umweltprifung
(das ,,Ob*) fiir alle betroffenen Plane grundsétzlich im UVPG geregelt werden. Daher sind auch die Bauleit-
pléne in der Anlage 3 zum UVPG aufgefiihrt. Im Hinblick auf das Verfahren der Umweltpriifung enthélt
aber das BauGB dazu eine vollstandige und abschlieRende Regelung die Regelungen, so dass insoweit die
spezielleren Bestimmungen des BauGB den allgemeineren Vorschriften des UVPG vorgehen.

Zu den weiteren Einzelheiten der Umweltprifung darf ergdnzend auf den ,,Einfiihrungserlass zum Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau) (EAG Bau — Mustererlass)* vom 1.7.2004 verwiesen werden.

(2) Immissionsschutz

Als Teil der Umweltprifung spielt der Immissionsschutz in der Bauleitplanung eine erhebliche Rolle, wie ins-
besondere § 1 a Abs. 6 Nr. 7 e) und h) BauGB zeigen. Zentrale Vorschrift ist insofern das Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) mit seinen Verordnungen. Nach § 1Abs. 1 BImSchG ist es Zweck des
Gesetzes, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphdare sowie Kultur- und sonsti-
ge Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterun-
gen und &hnlichem zu schiitzen und dem Entstehen schédlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Schwer-

t grundlegend BVerwG NVwZ 1996, 788 ff
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punkte des Immissionsschutzes in der Bauleitplanung sind u.a. der Verkehrslarmschutz, der anlagenbezogene
Larmschutz (z. B. Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Sport- und Freizeitanlagen) und die Anforderungen
zur Reinhaltung der Luft.

a. Prinzip der Funktionstrennung

In der Bauleitplanung werden grundlegende Entscheidungen (ber das Schutzniveau bzw. die Nutzungsmog-

lichkeiten eines Plangebietes getroffen. Plangebiete mit unterschiedlichen Schutzniveaus bzw. Nutzungsmag-
lichkeiten mussen daher einander gebietsvertraglich zugeordnet werden, um Konfliktpotentiale zu vermeiden.
Ziel der Planung ist ein gerechter Interessensausgleich.

Sowohl aus der Aufz&hlung der mdglichen Nutzungsarten als auch aus der Gliederung der Bauflachen in § 1
BauNVO wird deutlich, dal? der Normgeber als stddtebauliches Ordnungsprinzip die rdumliche Aufteilung
des vorhandenen Grund und Bodens nach den verschiedenen Betdtigungsformen des menschlichen Daseins
verfolgt. Ausgehend von der gewachsenen stadtebaulichen Erkenntnis, wonach die einzelnen Lebensfunktio-
nen wie Wohnen, Arbeit, Erholung, kulturelles und soziales Leben hdufig untereinander unvertréglich sind,
wenn sie rdumlich vermischt oder zu dicht nebeneinander ablaufen, zielt das BauGB damit auf die Schaffung
von Gebieten, in denen jeweils eine oder auch mehrere sich nicht gegenseitig stérende Formen menschlicher
Betétigung stattfinden (sog. Athener Modell). So soll z. B. das Wohnen nicht durch die mit dem Arbeiten
verbundenen Storfaktoren wie L&rm und Geriiche beeintrachtigt werden. Andererseits soll auch der sog. Au-
Renbereich, also das Gebiet auBerhalb der geschlossenen Bebauung, dessen Hauptfunktionen die land- und
forstwirtschaftliche Urproduktion sowie die Erholung sind, nicht durch die mit Wohn- oder gewerblicher
Bebauung verbundenen Belastungen (z. B. Verkehr, Abwasser) beeintrachtigt werden.

Eine Maglichkeit zur Bewéltigung von Konflikten in der Bauleitplanung ist insbesondere die Wahrung eines
ausreichenden Abstandes zwischen Gebieten mit stérender und empfindlicher Nutzung sowie die Gliederung
aufgrund des Schutzniveaus der Gebiete (Wohn-, Misch-, Gewerbe-, Industriegebiet). Diese Strategie kolli-
diert jedoch umgehend mit dem Gebot, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, sei es wegen der not-
wendigen Freiflachen oder wegen der so notwendig werdenden Fléchen fiir Verkehrswege, wobei insofern
wiederum Abstadnde von Wohnbebauung zu stark befahrenen Verkehrswegen erforderlich werden. Auch die
Uberplanung von innerstadtischen Flichen, die haufig durch Larmimmissionen vorbelastet sind, stellt beson-
dere Herausforderungen dar.

Eben dies ist Inhalt und Hintergrund des insoweit Platz greifenden Trennungsgebots nach § 50 BImSchG.t
Danach mul? eine ordnungsgeméale Abwégung bei der Ausweisung von Bauflachen (FNP) und Baugebieten
(BP) auf die hierdurch entstehenden Emissionen und Immissionen achten, die von der geplanten Bebauung
ausgehen bzw. denen diese ausgesetzt wird. Flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist insoweit erfor-
derlich, dal? miteinander unvertrégliche Nutzungen eine ausreichende rdumliche Trennung erfahren.
Beispiel:
Die Ausweisung eines Industrie- oder Gewerbegebiets unmittelbar neben einem Wohngebiet oder in unmittelba-
rer Nahe zu einer schutzwirdigen Wohnbebauung versto3t gegen den Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.

§ 50 BImSchG verlangt als elementarer Planungsgrundsatz2 bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nah-
men die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fl&chen einander so zuzuordnen, dal} schadliche Um-
welteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonsti-
ge schutzbediirftige Gebiete mdglichst vermieden werden. Der in § 50 BImSchG verwendete Begriff ,,schéd-
liche Umwelteinwirkungen” wird in § 3 Abs. | BImSchG definiert als Immissionen, die nach Art, Ausmaf o-
der Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit
oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Der Begriff der ,,immission” ist in § 3 Abs. 2 BImSchG definiert als
auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur und sonstige Sach-
guter einwirkende Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche
Umwelteinwirkungen.

Umwelteinwirkungen sind somit im Rechtssinn nur schadlich, wenn sie erheblich sind. Erheblich sind Belés-
tigungen und Nachteile erst, wenn sie dem Betroffenen nicht zuzumuten sind.3 Der Begriff der Zumutbar-
keit, der fiir die Bestimmung der Erheblichkeit und damit der Schédlichkeit von Umwelteinwirkungen heran-
zuziehen ist, darf dabei nicht verwechselt werden mit dem Unzumutbarkeitskriterium im enteignungsrechtli-
chen Sinne.# Unzumutbar im enteignungsrechtlichen Sinne ist ein Zustand ndmlich erst dann, wenn die Ge-

! BayVGH, Urt. v. 15.03.2017 — 2 N 15.619 —
2 BVerwGE 45, 309, 314

® BVerwG NJW 1978, 64

“ vgl. BVerwGE 44, 244

Pfeffer, Bauplanungsrecht



fahrengrenze erreicht oder tberschritten wird. Eine schadliche Umwelteinwirkung, die im immissionsschutz-
rechtlichen Sinne unzumutbar ist, ist daher schon deutlich friher anzunehmen als die Unzumutbarkeit im
enteignungsrechtlichen Sinne. Zum Verkehrslarmschutz wurde die Grenze des Zumutbaren durch eine Ent-
scheidung des Gesetzgebers festgelegt, wobei die Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchVO) aber nur
den Neubau und die wesentliche Anderung 6ffentlicher StraRen betrifft. Im (ibrigen bleibt es bei der vom
Bundesverwaltungsgericht dargelegten Schwierigkeit, wonach z. B. bei der Zumutbarkeitsgrenze beim Stra-
Renlarm hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung der betroffenen Baugebiete, der tatsichlichen oder plan-
gegebenen Immissionsvorbelastungen und dem Erwartungshorizont der Betroffenen im Einzelfall zu diffe-
renzieren ist.2 Insoweit besteht eine Parallele zur Rechtsprechung zur Uberplanung von Gemengelagen.

Fir die Bauleitplanung sind normative Festlegungen der Zumutbarkeitsgrenzen bisher nicht erfolgt. Insoweit
kdnnen nur die Grenz- und Richtwerte aus Rechtsverordnungen, Verwaltungsvorschriften, Gesetzentwiirfen,
Richtlinien oder DIN-Normen und VDI-Vorschriften sowie die Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) zur
Beurteilung von Problemsituationen herangezogen werden. Sie enthalten techn. Normen und Werte, die als
allg. Erfahrungssétze bzw. antizipierte Sachverstandigengutachten beachtlich sind. Insoweit kénnen sie im
Einzelfall als Richtschnur herangezogen werden, enthalten aber nur Orientierungs-, keine bindenden Grenz-
werte.3 Verwaltungsvorschriften, die auf § 48 BImSchG beruhen, sind etwa die Technischen Anleitungen
(TA) L&rm und Luft. Sie regeln MeRverfahren fir Immissionen und beziehen sich in erster Linie auf geneh-
migungsbedirftige Anlagen im Sinne von § 4 BImSchG. Unstreitig sind beide Werke keine Rechtsnormen
und diirfen deshalb in der Bauleitplanung nicht schematisch angewendet werden.

In der Praxis ergibt sich ein typisches Immissionsschutzproblem héufig aus heranriickender Wohnbebauung,
also der Ausweisung eines Wohngebiets in der N&he eines emittierenden Betriebs. Zwar geniel3t die emittie-
rende Anlage im Rahmen ihres genehmigten Umfangs und dem Stand der Technik entsprechendem Betrieb
Bestandsschutz. Trotzdem muf die an sich legal emittierende Anlage nach dem Verursacherprinzip mit nach-
traglichen Anordnungen nach § 17 Abs. | Satz 2 BImSchG, ggf. auch nach den §§ 24, 25 BImSchG rechnen,
wenn die herangertickte Wohnbebauung unzumutbaren Bel&stigungen ausgesetzt wird und nicht anderweitig
ausreichend geschutzt werden kann. Der Betriebsinhaber kann sich insoweit nicht ohne weiteres auf das Prio-
ritatsprinzip berufen.

b. Sonstige Immissionen

Der Vollstdndigkeit halber sei darauf hingewiesen, daf? sich der Immissionsschutz keineswegs auf die Be-
kdmpfung von Luftverunreinigungen in Form von festen Emissionen beschrénkt. Gerade im landlichen
Raum fiihren Geruchsimmissionen haufig zu erheblichen Belastigungen fiir die Nachbarschaft. Die VDI-
Richtlinie 3894 Blatt 1 + 2 (Tierhaltungsanlagen) enthalt Abstandsregelungen, um solchen Beeintrachtigun-
gen entgegenzuwirken. Zur Ermittlung der zu erwartenden Geruchshéufigkeit bedarf es dabei grds. einer ,,auf
der sicheren Seite” liegenden Prognose, bei der aus der Vor- und Zusatzbelastung ... im Wege einer Ausbrei-
tungsrechnung die voraussichtliche Gesamtbelastung ermittelt wird. Diese ist sodann an dem nach der GIRL
maligeblichen Immissionswert zu messen.#

Fir den Larmschutz ist u.a. auch die fiir die Schallermittlung und Schallbewertung maRgebliche DIN 18 005
Teil | von Bedeutung. Sie sieht Orientierungswerte vor, die bei der staddtebaulichen Planung zu beachten sind.
Die Norm enthalt allerdings ebenfalls keine Richt- oder Grenzwerte flir die Zumutbarkeit von Schallbelas-
tungen im Einzelfall, sondern ist nur eine Orientierungshilfe.5

In Bezug auf den Schallschutz hat die Festsetzung immissionswirksamer flichenbezogener Schalleistungspe-
gel in jingerer Vergangenheit zu Diskussionen gefiihrt. Nach § 9 Abs. | Nr. 24 BauGB kdnnen nur bauliche
und sonstige technische Vorkehrungen fiir die Immissionsschutzvorsorge festgesetzt werden, also etwa
Larmschutzwénde. Ein flichenbezogener Schalleistungspegel ist aber keine Vorkehrung in diesem Sinn. Im-
missionswirksame flichenbezogene Schalleistungspegel kénnen jedoch z. B. als zuldssiger Malistab fiir das
Emissionsverhalten eines Betriebs oder einer Anlage gemal § | Abs. 4 Satz | Nr. 2 BauNVO festgesetzt wer-
den.s Die Festsetzung muss dem Bestimmtheitsgebot geniigen. Bei immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln dirfen keine Zweifel dartiber bestehen, auf welche Immissionsorte abzustellen und

! BVerwGE 52, 122

’> BVerwGE 51, 3

% BVerwGE 77, 285, OVG NRW, Urt. v. 1.6.2015 — 8 A 1487/14 —

4 OVG NRW, Urt. v. 1.6.2015 — 8 A 1487/14 —

° BVerwG BRS 50 Nr. 25

® BVerwG, Beschl. v. 27.1.1998 — 4 NB 3.97 —, NvwZ 1998, 1067, BauR 1998, 744; Beschl. v. 12.6.2008 — 4 BN 8.08 —, BauR
2008, 1416; zu techn. Aspekten: Tegeder/Heppekausen, BauR 1999, 1095; zur Gerauschkontingentierung nach der spateren DIN
45691: Fischer/Tegeder, BauR 2007, 323
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nach welcher Berechnungsmethode vorzugehen ist.! Es muss also sichergestellt sein, daR spatere Larmgut-
achten im Einzelgenehmigungsverfahren die gleiche Methodik verwenden wie das im Bauleitplanverfahren
verwendete Gutachten, damit die Ergebnisse vergleichbar sind. Weitgehend sichergestellt ist das, wenn (aus-
driicklich) neuere Regelwerke zugrunde gelegt worden sind, denn Ziff. 7.5 der DIN 18005 in ihrer Fassung
vom Juli 2002 sieht eindeutig eine Berechnung nach DIN 1SO 9613-2 vor;2 ebenfalls eindeutig ist die Mitte
Dezember 2006 eingefiihrte DIN 45691.

b) Die bauplanungsrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Indem in der Umweltpriifung die fur die sachgerechte Abwdagung erforderlichen Umweltdaten umfassend
ermittelt werden, liefert sie auch die fachlichen Grundlagen fiir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
sowie ggf. die Vertraglichkeitspriifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie). Durch die
Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen im Rahmen der Umweltprifung kann zugleich die Ent-
scheidung Uber die Berticksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung abschlieend vorbereitet
werden, so dal} insoweit keine zusatzlichen Untersuchungen mehr anfallen. Zudem ist damit regelméaRig auch
das Material im Hinblick auf die Vertraglichkeitspriifung nach der FFH-Richtlinie so weit zusammengestellt,
daR auf dieser Grundlage die Frage, ob die Planung zu erheblichen Beeintréchtigungen i.S.d. § 34 BNatSchG
fiihren kann, beurteilt werden kann. Gegebenenfalls ist auch das Ergebnis dieser Vertrédglichkeitspriifung
nach § 35 Satz 2 BNatSchG, § 34 Abs. 1 Satz 2 bis Abs. 5 BNatSchG im Umweltbericht darzustellen. Die
Umweltprifung ist daher zugleich das Tragerverfahren fur die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die
FFH-Prifung, und die Projekt-UVP.3

Wie eben schon dargestellt, kénnen Bauvorhaben und deren vorbereitende Planung mit Eingriffen in Natur
und Landschaft i.S.d. Naturschutzrechts verbunden sein. Solche Eingriffe (§ 14 BNatSchG, § 14 NatSchG)
sind nach § 15 Abs. 1 BNatSchG, § 15 Abs. 1 NatSchG, wenn mdglich, zu vermeiden. Andernfalls missen
Ausgleichs- und Ersatzmainahmen durchgefiihrt werden, um die Eingriffe zu kompensieren. Nach § 18 Abs.
| BNatSchG richten sich die MalRnahmen zur Vermeidung, der Ausgleich und Ersatz ausschlieRlich nach dem
BauGB, sofern die Eingriffe aufgrund von Bauleitpl&nen oder Innenbereichssatzungen nach § 34 Abs. 4 Satz
| Nr. 3 BauGB zu erwarten sind. Mit dieser Regelung hat der Bundesgesetzgeber das vormals umstrittene
Verhéltnis zwischen Naturschutz- und Baurecht klargestellt.

Die Abwégung nach § | Abs. 7 BauGB hat nach § | a Abs. 3 BauGB auch die Vermeidung und den Ausgleich
der durch den Plan zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen. Vermeidung be-
deutet das Unterlassen von Eingriffen, die, ggf. durch Schutzvorkehrungen, unterbunden werden kénnen.
Ausgleich beinhaltet i.d.R. Ersatzpflanzung, Renaturierung und/oder das Anlegen zusatzlicher Grunflachen.4
Nach den 8§ | a Abs. 3 Satz 3 und 200 a BauGB kénnen derartige Eingriffe in Natur und Landschaft auch an
anderer Stelle als am Ort des Eingriffs ausgeglichen werden. Wie weit diese Mdglichkeit zum Ausgleich auch
an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs genutzt wird, mul} die weitere Entwicklung zeigen. Theoretisch
kénnte man so weit gehen, dal} eine Gemeinde, die einen Bebauungsplan mit Eingriffen in Natur und Land-
schaft aufstellt, mit einer Nachbargemeinde durch offentlich-rechtlichen Vertrag regelt, dal der Eingriff
durch Malnahmen in der Nachbargemeinde ausgeglichen wird. Ob dies unter Beriicksichtigung einer geord-
neten stidtebaulichen Entwicklung und im Einklang mit den Zielen der Raumordnung, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege noch als zuléssig angesehen werden kann, bedarf noch der Kl&rung durch die
Rechtsprechung.5

(1) Integration der Eingriffsregelung in die Bauleitplanung

Die fruher fur Baden-Wirttemberg auf der Grundlage des damaligen NatSchG des Landes vertretene
Rechtsauffassungs, wonach Bauleitpldne fiir sich noch keinen Eingriff in Natur und Landschaft darstellen,
weil sie keine Zulassungsentscheidung tiber Vorhaben seien, ist durch § 18 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. 8§81 a, 2
Abs. 4 BauGB hinfallig. Nach der neuen Rechtslage soll im Verhaltnis Bauleitplanung/Eingriffsregelung nur
noch auf einer Ebene, ndmlich der Bauleitplanung, geprift werden, ob ein Eingriff vorliegt. Durch § 1a
BauGB wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in die Bauleitplanung integriert. Damit ist sicherge-
stellt, daR das im Naturschutzrecht geltende Verursacherprinzip und damit die grundsétzliche Pflicht zur

! vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urt. v. 10.12.2008 — 2 A 7.08 —, ZUR 2009, 429; HessVGH, Urt. v. 21.2.2008 — 4 N 867/07 —, NuR
2008, 352; BayVGH, Urt. v. 26.1.2007 — 1 BV 02.2147 —, NVwWZ-RR 2007, 736; OVG Rheinland-Pfalz, Urt. v. 4.7.2006 — 8 C
11709/05 —, NuR 2007, 31; VGH Bad.-Wirtt., Urt. v. 24.3.2005 — 8 S 595/04 —, BauR 2005, 1743

% OVG Rheinland-Pfalz, Urt. v. 4.7.2006 — 8 C 11709/05 —, NuR 2007, 31; NdsOVG, Urt. v. 18.3.2010 — 1 KN 94/06 —

% zur Verfahrensintegration der Umweltprifung bei der Aufstellung von FNP und Landschaftspléanen, vgl. Kment, UPR 2007, 85 ff
“im einzelnen BVerwG NuR 1997, 87 f

® vgl. das Beispiel auf S. 13

® vgl. VGH Bad.-Wiirtt. NuR 1992, 335
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Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen auch auf der Ebene der Bauleitplanung im Rahmen der Ab-
wégung nach § 1 Abs. 7 BauGB berticksichtigt werden (vgl. § 1a Abs. 3 BauGB). Die im Naturschutzrecht
geltende Unterscheidung zwischen Ausgleich und Ersatz wird aber in § 1a Abs. 3 BauGB nicht (ibernommen.
In der Bauleitplanung gilt vielmehr der modifizierte Ausgleichsbegriff des § 200a BauGB.!

Gemdl § 18 Abs. 1 BNatSchG ist somit iber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vor-
schriften des BauGB zu entscheiden, wenn wegen der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die Frage, ob und inwieweit ein FNP
oder BP einen solchen Eingriff verursacht, beurteilt sich daher nach § 14 Abs. 1 BNatschG. Die weitere Ent-
scheidung tber das ,,Ob*“ und ,,Wie* der Kompensation erfolgt dagegen im Rahmen der Abwdagung nach § 1
Abs. 7 BauGB.

In einem ggf. nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
dann keine Anwendung mehr. Das gilt gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG auch fur Vorhaben in bereits be-
stehenden Bebauungsplanen (§ 30 BauGB), bei sog. Planreife (§ 33 BauGB) und bei Vorhaben im nicht be-
planten Innenbereich (8 34 BauGB). GemaR § 18 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG sind die §8§ 14 - 17 BNatSchG
aber bei AuBenbereichsvorhaben (§ 35 BauGB) und planfeststellungsersetzenden Bebauungsplénen (z.B. § 17
Abs. 1 FStrG) zu beachten.

(2) Abwagung

Wie alle anderen im Bauleitplanverfahren zu priifenden Belange unterliegt damit auch der Belang ,,Schutz
von Natur und Landschaft* der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB, was § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB ausdriick-
lich festlegt. Das der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zugrunde liegende Gebot der vollstdndigen
Kompensation des Eingriffs wird durch die bauleitplanerische Abwégung insoweit relativiert. Das BVerwG
hatte bereits zum Abwégungsgebot fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
nach der friheren Regelung in § 8a Abs. 1 S. 1 BNatSchG a.F. klargestellt, dass ,,die Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege keinen abstrakten VVorrang vor den in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen-
den anderen Belangen haben. Das gilt sowohl fir die Vermeidung von Beeintrachtigungen als auch flr den
Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen oder den Ersatz fur nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen®.
Auch das sonst im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsregelung des Naturschutzrechts geltende Optimie-
rungsgebot wird vom BVerwG abgelehnt. Dies fuhre jedoch nicht zur Schwachung der Belange von Natur-
schutz und Landschaftspflege, denn gegenuber den anderen 6ffentlichen, beispielhaftin § 1 Abs. 5 S. 2
BauGB (8 1 Abs. 6 BauGB n.F.) genannten Belangen, hatten die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege eine herausgehobene Bedeutung. Das Besondere des § 8 a Abs. 1 Satz 1 BNatSchG (§ 1a Abs. 3
BauGB n.F.) bestehe darin, dafi? die in der Abwagung zu berticksichtigenden Naturschutzbelange tiber das In-
tegritatsinteresse hinaus, falls dieses nicht gewahrt werden konne, auf das Kompensationsinteresse zu erwei-
tern seien. Diesem Kompensationsinteresse ist deshalb nach Auffassung des BVerwGs aufgrund der in § 1a
Abs. 3 S. 2 bis 5 BauGB vorgesehenen Mdglichkeiten in geeigneter Weise und im erforderlichen Umfang
Rechnung zu tragen.2 Die gesetzliche Neuregelung in 8§ 1a, 200a BauGB, § 18 BNatSchG hat das im Grunde
ubernommen.

Um zu einer gerechten Abwégung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 Abs. 7
BauGB zu gelangen, bedarf es zundchst regelmaRig einer Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft. Dies
erfolgt zumeist im Rahmen der obligatorisch durchzufiihrenden Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
Nach dessen Satz 2 wird der Untersuchungsumfang fur jeden Bauleitplan von der Gemeinde festgelegt. Die
Beteiligungen des Bauleitplanverfahrens dienen gem. § 4a Abs. 1 BauGB der mdglichst vollstandigen Ermitt-
lung und zutreffenden Bewertung der von der Planung beriihrten Belange des § 1 Abs. 6 BauGB. Eine voll-
standige Erfassung der betroffenen Tier- und Pflanzenarten ist aber meist nicht erforderlich. Es kann auch
ausreichen, wenn fur die Bewertung des Eingriffs auf bestimmte Indikatorgruppen abgestellt wird.2 Ein be-
stimmtes Bewertungsverfahren ist dabei gesetzlich nicht vorgeschrieben. Daraus schliel3t das BVerwG, dass
auch eine Bindung an die Ergebnisse eines fehlerfrei durchgefiihrten standardisierten Verfahrens zur Ein-
griffsbewertung nach § 1a Abs. 3 S. 1 BauGB nicht bestehe.4

! Louis, NuR 2004, 714 ff
2 BVerwGE 104, 68 ff

% BVerwG BauR 1997, 459
* BVerwG UPR 1997, 409
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(3) Ausgleich von Eingriffen durch Bauleitplanung

Kernvorschrift bei der Integration der Eingriffsregelung in das Bauleitplanungsverfahren ist § 1a Abs. 3 Satz
2 bis 5 BauGB. Danach kommen fiir die infolge der Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft folgende Ausgleichsmoglichkeiten in Betracht:

Ausgleich durch Darstellungen bzw. Festsetzungen nach 8§ 5 und 9 BauGB als Flachen oder Mal3nah-
men zum Ausgleich. Diese Variante geht davon aus, dass der Ausgleich entsprechend der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung am Ort des Eingriffs erfolgt;

Darstellungen und Festsetzungen zum Ausgleich gem. Satz 3 auch an anderer Stelle als am Ort des Ein-
griffs, soweit dies mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung
sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist. Die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung wird insoweit zugunsten eines weitrdumigeren Ausgleichs erweitert. Insofern kann auf die obigen
Ausfiihrungen zu den sog. Ersatzmainahmen Bezug genommen werden;

vertragliche Vereinbarungen i.S.v. § 11 BauGB gem. § 1 Abs. 3 Satz 4, 1. Var.) als Alternative zu Darstel-
lungen und Festsetzungen;!

sonstige MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen, § 1 Abs. 3 Satz 4, 2.
Var. BauGB

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB legt schlieRlich fest, dal ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulédssig waren. Dies ist beispielsweise fur die
Umwandlung von Industriebrachen und Konversionsstandorte (z.B. Kaserne Miinsingen) bedeutsam, weil
ein Ausgleich nicht erforderlich ist, wenn ohne zusétzliche Beeintréchtigung von Natur und Landschaft an-
stelle einer nicht mehr genutzten Bebauung eine neue Bebauung treten soll.

Weil der Ausgleich an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs mit den Regelungen im BNatSchG nicht ohne
weiteres einhergeht, wird § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB durch § 200a BauGB ergénzt. In § 200a Satz 1 BauGB
werden die gem. § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG in einem Stufenverhéltnis der Vor- und Nachrangigkeit ste-
henden Begriffe des Ausgleichs und des Ersatzes unter dem eigenstandigen Oberbegriff eines ,,stddtebauli-
chen Ausgleichs” i.S.d. § 1a Abs. 3 BauGB zusammengefasst. Der naturschutzrechtlich gegebene Vorrang des
Ausgleichs am Ort des Eingriffs vor einer Kompensation an anderer Stelle gilt daher fiir den stddtebaulichen
Ausgleich nach dem BauGB nicht. § 200a Satz 2 BauGB hebt zudem das Gebot des nach Naturschutzrecht
auch fir den Ersatz weitgehend geltenden rdumlichen Zusammenhangs mit dem Eingriff auf, wenn den Vo-
raussetzungen des § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB entsprochen ist. Diese Erweiterungen erlauben einen sehr flexi-
bel zu bewerkstelligenden Ausgleich der infolge der Bauleitplanung zu erwartenden Eingriffe gerade in rdum-
licher Hinsicht und erdffnen damit den notwendigen rdumlichen Spielraum fiir einen eigenstdndigen Aus-
gleichsbebauungsplan.2 Zur Klarstellung ist hervorzuheben, dal? die Ausweisung eines Schutzgebiets (z.B.
LSG oder NSG durch die Naturschutzbehdrde oder eines geschiitzten Griinbestands durch die Gemeinde
selbst) kein Ausgleich furr einen bebauungsplanbedingten Eingriff in Natur und Landschaft sein kann.3

(4) Ausgleich durch die Gemeinde

Das Verursacherprinzip als Grundelement der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach 8§ 14 ff.
BNatSchG, §8 14 NatSchG wird gleichwohl auch im Bauleitplanverfahren beibehalten. Gemal § 135 a Abs. 1
BauGB sind festgesetzte AusgleichsmaRnahmen i.S.d. § 1a Abs. 3 BauGB vom Vorhabenstrager durchzufiih-
ren. Das setzt aber in aller Regel voraus, daR die MalRnahme zum Ausgleich am Ort des Eingriffs im Bebau-
ungsplan z.B. durch ein Pflanzgebot auf dem begtinstigten Baugrundstiick festgesetzt ist. Alternativ dazu
kann die Durchfiihrung an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs auch vertraglich vereinbart werden, wenn
z.B. der Verursacher anderenorts im Gemeindegebiet tiber Flachen verfugt, die 6kologisch aufgewertet wer-
den kdnnen. Sieht das planerische Konzepts den Ausgleich an anderer Stelle vor und stehen keine aufwer-
tungswirdigen Flachen zur Verfligung, soll gemal3 § 135a Abs. 2 S. 1 BauGB die Gemeinde diesen Ausgleich
anstelle und auf Kosten der VVorhabenstrdger oder der Eigentiimer der durch die Bauleitplanung begiinstigten
Grundstlicke quasi im Wege einer ,,Ersatzvornahme* durchfiihren und insoweit auch die erforderlichen FI&-
chen bereitstellen. Dem dienen die besonderen Zuordnungsdarstellungen des § 5 Abs. 2a BauGB und insbe-
sondere die Zuordnungsfestsetzungen des § 9 Abs. 1a BauGB, weil sie die ,,Kostenumlage®, ahnlich wie bei
der ErschlieRung, ermdglichen. Entscheidend sind dabei die Festsetzungen des Bebauungsplans gem. § 9
Abs. 1a Satz 2, 1. Hs. BauGB, die den Eingriffsflaichen die entsprechenden Ausgleichsmalinahmen zuordnen.
Mit dieser Zuordnung kann die Gemeinde die Ausgleichskosten gemal § 135a Abs. 2 Satz 1 BauGB vom

! BVerwG DVBI. 1997, 1121
2 Battis/Krautzberger/Léhr, NVwZ 1997,1145 ff
% VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 4.5.2006 - 5 S 564/05 -, NuR 2006, 790)
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Vorhabenstrager zuriickverlangen. Gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 Hs. 2 BauGB kann auch eine Zuordnung zu ge-

meindeeigenen, planerisch nicht weiter gesicherten Flachen erfolgen, wenn auf diesen der Ausgleich erfolgen
soll. Vorrangig ist damit aber nach § 9 Abs. 1a Satz 1 BauGB eine Zuordnung der Kompensation von einem
»Eingriffsbebauungsplan® zu einem eigenstandigen ,,Ausgleichsbebauungsplan® eroffnet.t

(5) Oko-Konto

Mit dem Oko-Konto werden Eingriff und Ausgleich raumlich und zeitlich vollstindig entkoppelt. So kénnen
z.B. schon vor den Baumalinahmen im Plangebiet an ganz anderer Stelle im Gemeindegebiet MalRnahmen fir
den Naturschutz ausgefiihrt werden. Diese nach § 135a Abs. 2 Satz 2 BauBG zuldssige Variante kann auf der
Grundlage von Ausgleichsdarstellungen des Flachennutzungsplans, aufgrund eines ,,Ausgleichsbebauungs-
plans® oder auf sonst hierzu von der Gemeinde bereitgestellten Flachen verwirklicht werden. Die Natur-
schutzmalnahmen werden sozusagen fiir spétere Eingriffe als ,,Okoguthaben* verbucht. Mit der spéteren
Bauausfiihrung kdnnen dann diese Malinahmen als an sich zu leistender Ausgleich ,,abgebucht* werden. Al-
lerdings muss dazu bereits bei Durchfiihrung der NaturschutzmalRnahmen zweifelsfrei feststehen, dass ihnen
die Funktion dieses kiinftigen Ausgleichs zukommt. Die schlichte ,,Umwidmung* bereits schon aus anderen
Griinden aufgewerteter Flachen als nun anzurechnende Ausgleichsmalnahme ist deshalb als klarer ,,Etiket-
tenschwindel* unzul&ssig.

Dem entspricht § 16 Abs. 2 BNatSchG, der i.V.m. § 16 Abs. 1 NatSchG u.a. fordert, dal?
1. die Naturschutzbehdrde der Malinahme zuvor zugestimmt hat und
2. die glinstigen Wirkungen zum Zeitpunkt der Anrechnung von der Naturschutzbehdrde bestétigt werden.

Sind die Voraussetzungen des § 16 Abs. 1 NatSchG gegeben, besteht auf die Anrechnung der Kom-
pensationsmaRnahmen ein Rechtsanspruch. Beim Oko-Konto bedarf es daher einer zusatzlichen Vereinba-
rung zwischen dem Betreiber und Inhaber des Oko-Kontos und dem Vorhabentrager, daf fir den Eingriff
entsprechende MaRnahmen zur Verfuigung stehen. Dazu geniigt eine Bescheinigung, die den Antragsunterla-
gen beizufiigen ist.2

c) ErschlieBung

Bei der Bauleitplanung sind die ErschlieBungsmalZnahmen nicht zuletzt deshalb von besonderer Bedeutung,
weil die Herstellung der Erschliefungsanlagen dufRerst kostentrachtig ist. Zur ErschlieBung im weiteren Sinne
gehort die verkehrliche Anbindung ebenso wie die Ankopplung an das 6ffentliche Versorgungsnetz. Im Be-
bauungsplanverfahren ist es regelmaRig erforderlich, durch entsprechende Festsetzungen das Plangebiet an
das vorhandene StraRennetz anzubinden. Ebenso muR fiir die innere ErschlieBung des Gebiets gesorgt wer-
den. Neben der StraBenanbindung sind méglichst Anbindungen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr
vorzusehen. Hinzu kommen die notwendigen Vorrichtungen fir die Versorgung mit Wasser, Gas, Strom, Te-
lekommunikationseinrichtungen sowie Fernwérme. Dariiber hinaus sind die Entsorgungsanlagen zu schaffen,
insbesondere also die Abwasserkanalisation.

81 Abs. 6 Nr. 7 e), 8 d) und e) sowie Nr. 9 BauGB regeln dazu beispielsweise, daR bei der Aufstellung der
Bauleitplane neben den Belangen des Verkehrs, einschliel3lich des 6ffentlichen Personennahverkehrs, diejeni-
gen des Post- und Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der
sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern zu beriicksichtigen sind. Nach 8 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB
kénnen bereits im Flachennutzungsplan Flachen fiir Versorgungsanlagen, die Abfallentsorgung und Abwas-
serbeseitigung, fur Ablagerungen sowie fiir Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen dargestellt wer-
den. Ahnliches gilt nach § 9 Abs. | Nr. 11 bis 14 BauGB fiir die Festsetzungen des BPs.

Der BP ist nach § 125 Abs. | BauGB die Voraussetzung fiir die Herstellung von ErschlieBungsanlagen. Er-
schlieBungsanlagen sind nach § 127 Abs. 2 BauGB zum einen die 6ffentlichen zum Anbau bestimmten Stra-
Ren, Wege und Plétze, die 6ffentlichen aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden mit Kraftfahrzeugen nicht
befahrbaren Verkehrsanlagen innerhalb der Baugebiete (z. B. FuRwege, Wohnwege) sowie Sammelstraien in-
nerhalb der Baugebiete. Sammelstral3en sind 6ffentliche StralRen, Wege und Platze, die selbst nicht zum An-
bau bestimmt, aber zur verkehrlichen Anbindung der Baugebiete notwendig sind. ErschlieBungsanlagen sind
auch Parkflachen und Griinanlagen mit Ausnahme von Kinderspielplatzen, soweit sie Bestandteil der genann-
ten Verkehrsanlagen oder nach stéddtebaulichen Grundsétzen innerhalb der Baugebiete zu deren ErschlieRung
notwendig sind sowie Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des BImSchG, wie z.B. L&rmschutzwélle. Nach § 126 BauGB ist der Grundstiickseigentiimer verpflichtet, das

! kritisch Louis NUR 1998, 113
2 Louis NuR 2004, 714 ff
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Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir die Beleuchtungskorper der StraRenbeleuchtung ein-
schlieRlich der Beleuchtungskorper und des Zubehors sowie von Kennzeichen und Hinweisschildern fir Er-
schlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

d) Das Abwégungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB

§ 1 Abs. 7 BauGB ist die zentrale materiell-rechtliche Vorgabe fiir die gemeindliche Bauleitplanung. Danach
hat sich die planerische Willensbildung der Gemeinde in der Weise zu vollziehen, daR bei der Aufstellung der
Bauleitplane nach Ermittlung und Bewertung bzw. Gewichtung der fur die Planung erheblichen 6ffentlichen
und privaten Belange (formelle Anforderung an das Verfahren nach § 2 Abs. 3 BauGB) diese gemdl § 1 Abs.
7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen sind. Damit ist es von besonderer Bedeutung,
die konkret betroffenen Belange zu erkennen und mit mdglichst optimalem Ergebnis zueinander ins Verhalt-
nis zu bringen. Welches Gewicht den unterschiedlichen Belangen im Einzelfall zukommt, richtet sich nach
den besonderen ortlichen Verhéltnissen der einzelnen Gemeinde und der konkreten Planung. Voraussetzung
jeder Abwagung ist daher nach § 2 Abs. 3 BauGB, dal die Belange, welche fiir die Abwégung von Bedeutung
sein kénnen(Abwégungsmaterial), mdglichst umfassend und vollstandig zu ermitteln und zu bewerten. Das
Verfahren zur Ermittlung des Abwégungsmaterials (Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden geméR
88 3, 4 und 4a BauGB wird nachstehend Abschnitt V. nadher behandelt.

Das BauGB enthalt somit zwei Bestimmungen, die sich mit dem Vorgang und dem Ergebnis der Abwégung
beschéftigen. § 2 Abs. 3 BauGB erfasst dabei als formelle VVorschrift den VVorgang der Ermittlung und Bewer-
tung der abwdgungsrelevanten Tatsachen. § 1 Abs. 7 BauGB verlangt als materielle VVorgabe an die Bauleit-
planung den gerechten Ausgleich der betroffenen Belange gegen- und untereinander.

Die Abwégungsentscheidung der Gemeinde vollzieht sich dabei in vier Schritten:

1. Zuerst mussen die betroffenen Belange ermittelt und das relevante Abwégungsmaterial zusammengestellt
werden. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, die Planauslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die
Beteiligung der Behorden und der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange dienen insoweit vor allem dazu,
das relevante Abwagungsmaterial moglichst vollstdndig zu ermitteln. Diese Ermittlung der abwagungser-
heblichen Belange gem. § 2 Abs. 3 BauGB ist ein formales Erfordernis an die Bauleitplanung.

2. Der ndchste Schritt der Abwdagung ist die sog. Einstellung der Belange. ,,Einstellen” heil3t dabei, dass die
konkret abwagungserheblichen gegenwaértigen und zukiinftigen Belange vollstdndig in die Entscheidung
einbezogen und im Rahmen der zu treffenden Entscheidung berticksichtigt werden. Dieser 2. Schritt
wird ebenfalls von § 2 Abs. 3 BauGB erfasst, da eine ordnungsgeméfie Abwdagung nicht nur die vollstan-
dige Ermittlung der abwédgungserheblichen Belange verlangt, sondern auch deren weitere Bericksichti-
gung im Verfahren. Die fraglichen Belange in die Entscheidung einzustellen ist damit notwendige Vor-
stufe zu ihrer sachlichen Bewertung und fiir den gerechten Ausgleichs dieser Belange gegen- und unterei-
nander. Deswegen gehort die von § 2 Abs. 3 BauGB geforderte (vollstdndige) Einstellung des Abwé-
gungsmaterials in die Entscheidung als verfahrensrechtlicher VVorgang ebenfalls zu den formellen Anfor-
derungen an die Bauleitplanung.

3. Der dritte Schritt betrifft den Vorgang der Bewertung der abwégungserheblichen Belange. Die Gemeinde
hat dazu den objektiven Inhalt der Belange zu bestimmen und die einzelnen Belange zu gewichten. Sie
muss dabei jedem konkret betroffenen Belang das ihm zukommende tatséchliche Gewicht beimessen.
Ausgehend von § 2 Abs. 3 BauGB, der neben der Ermittlung auch vom Bewerten des Abwégungsmateri-
als spricht, wird auch diese dritte Phase der formellen Seite der Bauleitplanung zugerechnet. Dies er-
scheint insofern sachgerecht und folgerichtig, als diese Bewertung der einzelnen Belange noch nicht den
von § 1 Abs. 7 BauGB verlangten Ausgleich der Belange, sondern vergleichbar dem Ermittlungsvorgang
noch das Verfahren vor der eigentlichen Abwégungsentscheidung betrifft. VVerlangt wird von § 2 Abs. 3
BauGB insoweit die zutreffende Bewertung des einzelnen Belanges.

4. Erst der vierte und letzte Schritt betrifft schlieRlich den Ausgleich der einzelnen Belange gegeneinander
und untereinander und damit den eigentlichen Abwégungsvorgang. Die Gemeinde hat hierbei zu klaren,
welchen Belangen sie in der konkreten Situation den Vorrang einrdumt und welche anderen Belange
zwangldufig zuriicktreten massen. Diese vierte Phase des inhaltlichen Ausgleichs der verschiedenen Be-
lange ist der eigentliche Kern der Abwagungsentscheidung des § 1 Abs. 7 BauGB, weshalb die Anforde-
rungen des § 1 Abs. 7 BauGB der materiellen Seite der Bauleitplanung zuzurechnen sind.

Das Abwagungsgebot stellt damit zentrale Anforderungen bei der Anwendung der Leitsdtze des § 1 Abs. 5
und 6 BauGB. Es steht deshalb auch im Mittelpunkt bei der inhaltlichen Uberprifung der Bauleitplane durch
die Genehmigungsbehdrden und Gerichte. Rechtsprechung! und Literatur haben zur Anwendung des Abwé-

! vgl. bereits BVerwGE 34, 301 ff.
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gungsgebotes Grundsétze entwickelt, die einmal den Abwégungsvorgang (nachstehend Punkt 1 und 2), zum
anderen das Abwégungsergebnis (nachstehend Punkt 3 und 4) betreffen.
Das Gebot gerechter Abwagung ist danach verletzt, wenn

1.

eine sachgerechte Abwégung tberhaupt nicht stattgefunden hat (Abwagungsausfall),

Beispiel:
Eine Gemeinde weist in einem Bebauungsplan eine StralRenflache von mehr als 12 m Breite aus, ohne dai3
Uiberhaupt erkennbar ist, welche Funktion die StraRe kiinftig erhalten soll. Hier fehlt es schon am Abwa-
gungsvorgang.

in die Abwégung Belange nicht eingestellt worden sind, die nach Lage der Dinge hétten eingestellt wer-
den missen (Abwagungsdefizit),

Beispiel:
Eine Gemeinde weist in der Néhe eines Ziegeleibetriebs ein Wohngebiet aus. Sie stellt zwar Uberlegungen
an, wie Larmimmissionen, die von der Ziegelei auf das Wohngebiet ausgehen, vermieden werden kdnnen,
Uibersieht jedoch, da auch Abgase des Brennofens die kiinftigen Bewohner des Wohngebiets beeintrachti-
gen kdénnen. Der VGH Bad.-Wiirtt. bejaht einen Abwagungsfehler in der Form des Abwagungsdefizits, weil
der Gemeinde zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses iber den Bebauungsplan nicht sémtliche mdéglicher-
weise planungsrelevante Umstande bekannt und Gegenstand der Abwagung gewesen sind.?

die Bedeutung der betroffenen Belange verkannt worden ist (Abwégungsfehleinschétzung),

Beispiel:
Unmittelbar neben einem bestehenden Wohngebiet mit ein- und zweigeschossiger Bebauung hatte die Stadt
ein neues Wohngebiet mit sechs- bis achtgeschossigen Punkthdusern geplant. Der VGH Bad.-Wiirtt. kam zu
dem Ergebnis, daf? durch diese wuchtigen Baumassen das Wohnklima im bisherigen Baugebiet erheblich
verschlechtert werde und damit private Belange beeintrachtigt seien. Zwar sprachen 6&ffentliche Belange
(Senkung der Baukosten, rationelle Ausnutzung der knappen Bauflachen, Setzung stadtebaulicher Akzente)
grundsatzlich fur eine verdichtete Bauweise. Fir den konkreten Standort der Punkthduser gerade unmittelbar
neben der niedrigen Einzelhausbebauung seien jedoch keine hinreichend schwerwiegenden Griinde ersicht-
lich. Die Stadt habe daher bei der Standortwabhl die privaten Belange der in unmittelbarer Nahe wohnenden
Eigenttimer nicht ausreichend beriicksichtigt.®

Betroffen kdnnen hier insbesondere die Optimierungsgebote gem. § 1a Abs. 2 Satz 1 Hs. 1 BauGB (Bo-
denschutzklausel), § 50 BImSchG (Trennungsgrundsatz) und § 2 Abs. 3 BNatSchG sein4

der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten 6ffentlichen oder privaten Belange in einer Weise
vorgenommen worden ist, der zur objektiven Gewichtigkeit der einzelner Belange auller Verhaltnis steht
(Abwagungsdisproportionalitat).

Beispiel:
Eine Gemeinde weist durch Bebauungsplan in einem rdumlich abgesetzten Ortsteil von bisher 50 Einwoh-
nern ein Wohngebiet mit 17 Hausern aus, das durch eine in die freie Landesstra3e einmiindende Straf3e er-
schlossen werden soll. Nach Auffassung der Gemeinde dient die Planung den Wohnbediirfnissen der Bevol-
kerung. Das BVerwG kommt dagegen zu dem Ergebnis, daf’ durch die Ausweisung des Gebietes andere 6f-
fentliche Belange ungleich schwerer beeintrachtigt wiirden: Die ErschlieBung des Gebietes iber eine geféahr-
liche Zufahrt zur freien AuRenstrecke der LandstralRe beeintrachtigt sowohl die Verkehrssicherheit auf der
Landstral3e wie auch die Sicherheit der Bevolkerung im allgemeinen. Die neue Siedlung mit 17 Hausern ab-
seits jeglicher Infrastruktur zur Bedarfsdeckung stelle zudem die Ausweisung einer stéadtebaulich uner-
wiinschten Splittersiedlung dar.”

Eine bedeutsame Ausformung des Optimierungsgebots ist der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG,
auf dessen Inhalt bereits oben eingegangen wurde.

Als weitere Konkretisierung der Abwagungsanforderungen beachtlich ist auch das Gebot der Konfliktbe-
waéltigung. Danach muf? die Gemeinde grofRrdumige Konflikte, die mit ihrer Planung verbunden sind, grds.

im aktuellen Planaufstellungsverfahren bewaltigen. Sie darf diese also regelméRig nicht einem spéateren Ge-
nehmigungsverfahren iberlassen. Andererseits ist aber auch der Grundsatz planerischer Zuriickhaltung als

Ausdruck der individuellen Baufreiheit zu beachten. Félle, in denen bspw. wegen der Pflicht zur gegenseitigen

Ricksichtnahme mit entsprechenden Duldungspflichten eine Konfliktbewaltigung sachgerechter auf Ebene
der Einzelgenehmigung oder nachgeordneter Planungsebenen erfolgen kann, diirfen daher z.B. einem nach-

! VGH Bad.-Wirtt. BRS 18 Nr. 2
2Beschl. v. 17.7. 1973 — 11 62/73 —
3 BRS 17 Nr. 6 (Tubinger Hochhausfall)

* BVerwGE 71, 163 (165)

®BRS 22 Nr. 4
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folgenden Baugenehmigungsverfahren tiberlassen werden.t Lediglich in solchen kleinrdumigen Konflikte, die
nur die Nutzung einzelner Grundstlicke betreffen, darf die Gemeinde also eine planerische Zuriickhaltung
dahingehend austiben, daR das Baugenehmigungsverfahren mit § 15 BauNVO ein geeignetes Instrument zur
Losung derartiger nur partieller Konflikte bereit stellt.

Nicht zuletzt muf3 die Gemeinde, um dem Gebot Abwégung zu gentigen, grds. zur gerechten Abwégung be-
reit sein (Abwagungsoffenheit).2 Sie mul daftr ,,offen* sein, d.h. sie darf sich aufdrdngenden Planungsal-
ternativen nicht verschlieBen und muB diese in inre Uberlegungen einstellen. Andernfalls ist die Abwégung
defizitdr, da das erforderliche Abwagungsmaterial entweder nicht vollstdndig ermittelt oder jedenfalls nicht
vollstandig eingestellt in die Abwégung wurde. Die Ablehnung einer Alternative tberschreitet allerdings nur
dann den Abwagungsspielraum nach § 1 Abs. 7 BauGB, wenn es sich offensichtlich um eine objektiv bessere
Lésung handelt.

In der Praxis treten Gemeinden h&ufig mit einem in Besprechungen, Vertrdgen oder Zusagen erarbeiteten
Plankonzept in das Verfahren zur Aufstellung eines Bauleitplanes ein. Dann stellt sich die Frage der Verein-
barkeit solcher Vorwegbindungen mit den Bestimmungen in 88 2 Abs. 3 und 1 Abs. 7 BauGB. Das BVerwG
nimmt insoweit jedoch keine unzuldssige Verkirzung einer Abwagungsentscheidung an, wenn die VVorweg-
nahme sachlich gerechtfertigt war, weil die Gemeinde bspw. einen Investor an der Hand hat, der ein groRfla-
chiges Baugebiet nach einem bestimmten Konzept bebauen will, das den gemeindlichen Vorstellungen ent-
spricht, die Entscheidungszusténdigkeit innerhalb der Gemeinde z.B. durch die Einbindung des Gemeinderat
in Besprechungen, Vertragsgestaltungen gewahrt ist und der Bebauungsplan inhaltlich nicht zu beanstanden
ist, er also auch ohne die VVorabsprachen ordnungsgeméaliies Ergebnis einer freien Bauleitplanung sein kdnnte
und insbesondere dem Gebot der inhaltlichen Konfliktbewaltigung geniigt.3

Ein Fehler im Abwagungsvorgang (Abwégungsausfall oder -defizit) stellt zwar stets einen VerstolR gegen § 1
Abs. 7 BauGB dar. Nach § 214 Abs. 3 BauGB sind derartige Fehler aber nur dann beachtlich, wenn der Feh-
ler im Abwégungsvorgang offensichtlich auf das Abwégungsergebnis von EinfluR gewesen sind. Méglich
Folge ist die (zumindest teilweise) Nichtigkeit des Bauleitplanes.

Fehler im Abwégungsergebnis (Abwdagungsfehleinschatzung und -disproportionalitdt) sind immer beachtlich
und flhren stets zur Nichtigkeit des Bebauungsplans. Der Fehler wird jedoch gem. § 215 Abs. 1 BauGB un-
beachtlich, er trotz des Hinweises nach Abs. 2 nicht innerhalb eines Jahres schriftlich gertigt wird.

Wenn die einzelne Belange richtig ermittelt und bewertet, im Weiteren sich die planende Gemeinde in der
Kollision zwischen verschiedenen anndhernd gleichgewichtigen 6ffentlichen oder privaten Belangen jedoch
fiir die Bevorzugung des einen und damit notwendig fiir die Zurtickstellung eines anderen entscheidet, ist dies
rechtlich nicht zu beanstanden. Ein solches Ergebnis ist Folge der planerischen Abwégungsentscheidung der
Gemeinde als Ausdruck ihrer Planungshoheit und entspricht dem Wesen der gesetzlich vorgesehenen Abwé-
gung. Das Abwdgungsgebot ist dann nicht verletzt. Wenn also keiner der eben dargestellten Abwagungsman-
gel vorliegt, ist festzustellen, daR die Gemeinde das Gebot gerechter Abwdgung in 88 2 Abs. 3 und 1 Abs. 7
BauGB beachtet hat.4

! vgl. BVerwG, Beschl. v. 26.06.2007 - 4 BN 24.07 -, BRS 71 Nr. 15
% BVerwG DVBI. 1980, 233 ff

% BVerwG DVBI. 1974, 767 ff. +Flachglasfall”

* BVerwG DVBI. 1974, 767 ff
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[ll. Der Flachennutzungsplan, 8 5 BauGB

Das grundlegende stadtebauliche Steuerungsinstrument ist der FNP als vorbereitender Bauleitplan (8 1 Abs. 2
BauGB). In ihm ist die sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Boden-
nutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen und zwar
grundsétzlich fiir das gesamte Gemeindegebiet, § 5 Abs. 1 BauGB. Plangebiet und Gemeindegebiet missen
also tibereinstimmen. Teilflachennutzungspldne sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Gemal § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB kodnnen jedoch Teile des Gemeindegebietes von der Planung ausgenommen
werden, wenn die Grundziige der Art der Bodennutzung in der Gemeinde nicht beriihrt werden und eine
Darstellung der betreffenden Fldchen zu einem spéteren Zeitpunkt beabsichtigt ist. Dies ist aber nur bei ein-
zelnen Flachen zuléssig, tber deren Nutzung noch keine Entscheidung getroffen werden kann und wenn sich
dies nicht auf benachbarte Flachen und deren Nutzungsfeststellung auswirkt.

Die Genehmigungsbehdrde kann gemaR § 6 Abs. 3 BauGB rdumliche oder sachliche Teile des FNPs von der
Genehmigung ausnehmen, wenn Versagungsgriinde nach § 6 Abs. 2 BauGB nicht ausgerdumt werden kon-
nen. Obwohl in § 6 Abs. 3 BauGB nicht ausdriicklich erwéahnt, missen auch hierfur die materiell-rechtlichen
Voraussetzungen des § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB vorliegen, d. h. die Grundzlge der Art der Bodennutzung
I.S.v. § 5 Abs. 1 Satz | BauGB durfen nicht beruihrt werden.

Auferdem kann nach § 6 Abs. 4 Satz | BauGB die hohere Verwaltungsbehdrde rdumliche und sachliche Teile
des FNPs vorweg genehmigen. Unter einem rdumlichen Teil ist hierbei etwa ein bestimmtes Baugebiet, unter
einem sachlichen Teil z.B. eine (iberdrtliche Verkehrsachse oder eine Darstellung i.S.d. 8 5 Abs. 2 Nr. 2
BauGB (Einrichtungen zur Versorgung mit Dienstleistungen) zu verstehen.

Fir den FNP besteht, abgesehen von der Ausnahme in § 8 Abs. 2 S. 2 BauGB, eine gemeindliche Planungs-
pflicht.

1. Rechtsnatur des Flachennutzungsplanes

Der FNP ist weder Norm noch Verwaltungsakt, sondern eine ,,hoheitliche MaRnahme eigener Art*.1 Das hat
zur Folge, daR der FNP i.d.R. keine unmittelbaren rechtlichen Wirkungen gegentiber dem einzelnen Biirgern
(Grundstlckseigenttimern) entfaltet. Diese kdnnen den FNP daher grds. weder mit Normenkontroll-, noch
mit Anfechtungsklage angreifen. Anderes gilt nur fir die Darstellung von Vorrangflichen geméaR § 35 Abs. 3
BauGB.

Auch wenn er insofern keine verbindlichen Regelungen enthalt, kann der FNP gleichwohl erhebliche tatsach-
liche Auswirkungen haben. Wenn beispielsweise bisherige Flachen fir die Landwirtschaft als Bauflache aus-
gewiesen werden, entsteht dadurch sogenanntes Bauerwartungsland mit der Folge, dal? auf dem Grund-
stlicksmarkt daftir im Falle des Verkaufes deutlich hthere Preise zu erldsen sein werden.

Trotz dieses Charakters wird der FNP in mehrfacher Hinsicht verbindlich:

1. Die planende Gemeinde ist bei der Aufstellung der Bebauungspléne an das Grundkonzept des Flachen-
nutzungsplans gebunden (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB);

2. sonstige Offentliche Planungstrager (z. B. StraRenbaubehérden, Landwirtschaftsamt, Schulbehdrden), die
bei seiner Aufstellung beteiligt waren und dem FNP nicht widersprechen, sind zur Anpassung ihrer
Fachplanungen verpflichtet (§ 7 BauGB).

3. Die Darstellung sog. Vorrangflachen verhindert gem. § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB regelmaélig die Errich-
tung der entsprechenden Anlagen auerhalb dieser Bereiche (z.B. Windkraftparks).

2. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der FNP ist der umfassende stddtebauliche Entwicklungsplan der Gemeinde. In ihm finden raumrelevante
MaRnahmen, Vorhaben und Absichten der Gemeinden ihren Niederschlag. Er ist die verwaltungsinterne
Grundlage fur die Entwicklung des Gemeindegebietes, koordiniert und integriert die tiberortlichen Planungen
und transformiert vor allem die landesplanerischen Ziele und Aktivitdten in den ortlichen Bereich, § | Abs. 4
BauGB - Anpassungsgebot -. Aus dem FNP sind die Bebauungspléne zu entwickeln, § 8 Abs. 2 Satz | BauGB
- Prinzip der Zweistufigkeit der Bauleitplanung -.

Der FNP weist i.d.R. einen MaRstab von 1:10.000 bis 1:50.000 auf. Der Malistab wird vom Plangeber gewahlt
und hangt sowohl vom planerischen Detaillierungsgrad wie auch von der Plangebietsgréfe ab. Die grafisch-

! VGH Bad.-Wiirtt. VBIBW 1974, 186
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kartografische Darstellung wird durch die Begriindung ergénzt, in der die Gemeinde die ihren Planungszielen
zu Grunde liegenden Erwagungen erldutert. Um die Lesbarkeit verschiedener Flachennutzungspldne zu ge-
wahrleisten, hat sich die farbliche und symbolische Ausgestaltung an den Vorgaben der Planzeichenverord-
nung (PlanZV) zu orientieren. Aufgrund des vergleichsweise kleinen Mafstabs erdffnen die Darstellungen
des FNP (im Gegensatz zu den Festsetzungen eines BPs) hinsichtlich ihrer rdumlichen Ausdehnung einen
gewissen Auslegungsspielraum; der FNP ist also nicht ,,parzellenscharf*.

Als stadtebauliches Entwicklungsprogramm der Gemeinde legt der FNP die beabsichtigte Art der Bodennut-
zung in den Grundziigen fest, § 5 Abs. 1 BauGB. Der FNP ist - anders als der BP - somit auf die Darstellung
der Bodennutzung im Wege der Bereichs- und Entwicklungscharakterisierung beschrankt, nicht hingegen im
Sinne exakter Grenzziehung. Dagegen sind Aussagen Uber den zeitlichen Ablauf der vorgesehenen Entwick-
lung sowie Uber deren Finanzierung als verbindliche Regelungen nicht mdglich. Diese kdnnen jedoch u.U. in
der dem Flachennutzungsplan beizufiigenden Begriindung (§ 5 Abs. 5 BauGB) enthalten sein (vgl. unten).

Dies bedeutet im einzelnen:

1. Die Darstellungen haben sich aufgrund der Ausrichtung des FNPs auf solche Aussagen zu beschranken,
die zur Materie des Bodenrechts gem. Art. 74 | Nr. 18 GG zu zéhlen sind. § 5 Abs. 2 BauGB z&hlt
exemplarisch auf, welche Flachendarstellungen hierzu gehdren. Ausgeschlossen sind etwa Darstellungen
zur Baugestaltung.

2. Die Art der Bodennutzung ist zudem nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde darzustellen.
Die Ermittlung kiinftiger Bedlrfnisse setzt eine Prognose voraus, deren zeitliche Reichweite notwendi-
gerweise begrenzt werden muf3, wobei ein zeitlicher Horizont von bis zu 15 Jahren angemessen sein wird.

3. Die Darstellung der Art der Bodennutzung hat in Grundziigen zu erfolgen. Damit erweist sich der FNP
als Bodennutzungskonzept, das der verbindlichen Bauleitplanung zwar Spielrdume zur Umsetzung offen-
halt, jedoch Entscheidungspramissen fir das weitere Verwaltungshandeln festlegt. Der FNP darf also
nicht aufgrund des Bestimmtheitsgrades seiner Darstellungen faktisch an die Stelle eines BPs treten.!

a) Darstellungen

Was Inhalt des FNPs sein kann, zhlt 8§ 5 Abs. 2 BauGB beispielhaft auf. Der Katalog dieser Norm enthélt
drei Untergruppen von Darstellungen:

Darstellung der fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen (Nr. 1),

Darstellung der dffentlichen und privaten Infrastruktur (Nr. 2 - 5),

Darstellung der sonstigen Nutzung von Flachen (Nr. 6 bis 10).

Aus der Formulierung des einleitenden Satzes von § 5 Abs. 2 BauGB (,,kénnen insbesondere dargestellt wer-
den”) ergibt sich, dal? die Aufzdhlung weder abschlieBend ist noch muf} die Gemeinde alle darin aufgezahlten
Darstellungen im FNP vornehmen. Welche Darstellungen im Einzelfall erforderlich sind, ergibt sich vielmehr
aus den tatséchlichen Gegebenheiten und Notwendigkeiten. Wéhrend es z.B. kaum denkbar ist, daR ein FNP
keine Darstellungen tiber Bau-, Verkehrs- und Gemeinbedarfsflachen enthélt, kdnnen beispielsweise Wasser-
flachen oder Flachen fir Aufschittungen o.4. fehlen, weil diese Nutzungsarten in der Gemeinde nicht vor-
handen oder bedeutungslos sind.

Soweit es erforderlich ist, hat die Darstellung der fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen gemaR § 5 Abs. 2
Nr. | BauGB nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (Bauflachen), der besonderen Art und dem
allgemeinen MaR ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete), sowie nach dem allgemeinen Mal der baulichen
Nutzung zu erfolgen. Die einzelnen Bauflachen sind in der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) definiert, § | Abs. 1 BauNVO.

Bauflachen kdnnen gem. § 1 Abs. 1 BauNVO sein:
1. Wohnbauflachen (W); sie dienen ausschlief3lich oder vorwiegend dem Wohnen.
2. Gemischte Bauflachen (M); sie dienen sowohl dem Wohnen wie dem Arbeiten in den Formen
der Urproduktion, z. B. Land- und Forstwirtschaft - primarer Sektor -,
der gewerblichen Produktion, z. B. Handwerksbetriebe - sekundérer Sektor - oder
des Dienstleistungsgewerbes, z. B. Handel, Versicherungen und Banken, - tertidrer Sektor;
3. Gewerbliche Bauflachen (G); sie dienen in erster Linie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
(Produktion und Dienstleistungen).
4. Sonderbauflachen (S); sie dienen solchen Nutzungsarten, die sich von den drei Gbrigen Baufldchenarten
wesentlich unterscheiden, z. B. Hafen-, Hochschul-, Klinik-, Kur-, oder Wochenendhausgebiete.

! BVerwG, Urt. v. 18.08.2005 - 4 C 13.04 -, BauR 2006, 52

Pfeffer, Bauplanungsrecht 31



Auf diese einzelnen Nutzungsarten wird spéter bei der Behandlung des Inhalts des BPs naher eingegangen.

Setzt die Gemeinde schon im FNP einzelne Baugebiete fest, wofir i.d.R. aber kein Bediirfnis bestehen wird,
so kann sie nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auch schon Festsetzungen tiber das allgemeine MaR der baulichen
Nutzung (wie grol? kann/muf3 gebaut werden) treffen, vgl. § 16 Abs. 1 BauNVO.

Die Darstellung der 6ffentlichen und privaten Infrastruktur bezieht sich auf Einrichtungen und Anlagen zur
Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs.
Beispiel:

Anlagen und Einrichtungen i.d.S. sind etwa die der Allgemeinheit dienenden baulichen Anlagen und Einrichtun-

gen des Gemeinbedarfs, wie Schulen und Kirchen sowie die sonstigen kirchlichen und sozialen, gesundheitlichen
und kulturellen Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen sowie Sport- und Spielanlagen.

Die ubrigen Darstellungen der Flachen beziehen sich auf unterschiedliche Nutzungen des Raums, z. B. fur
Verkehr, Ver- und Entsorgung, Grinflachen, Nutzungsbeschrankungen im Interesse des Umweltschutzes,
Wasserflachen, Hochwasserschutzflachen, Aufschittungen, Flachen fiir Land- und Forstwirtschaft und auf
Flachen flr den Landschaftsschutz. Ausgleichsflachen kénnen nach 8 5 Abs. 2a BauGB den Eingriffen zuge-
ordnet werden. Fir Konzentrationsflachen i.S.v. § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB k&énnen nach § 5 Abs. 2b BauGB
auch Teilflachennutzungspldne aufgestellt werden. Jiingst wird dies im Hinblick auf die Windkraftnutzung
zunehmend praktisch.
Beispiel:

Die Gemeinde will eine Auskiesung im AufR3enbereich verhindern, da sie die massive Beeintrachtigung eines

wertvollen Landschaftsgebietes befiirchtet, und stellt aus diesem Grund im Flachennutzungsplan Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dar.

b) Sonstige Inhalte

1. Neben Darstellungen enthélt der FNP nach § 5 Abs. 3 und 4 BauGB Kennzeichnungen, nachrichtliche
Ubernahmen und Vermerke. Sie sind nicht Ausdruck des planerischen Willens der Gemeinde, also nicht
Darstellung der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung, sondern Beschreibung eines stadtebaulich
Befundes, der bei der Bebauungsplanung tunlichst zu berticksichtigen ist.

Nach § 5 Abs. 3 Nr. | BauGB sollen im FNP Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vor-
kehrungen erforderlich sind, gekennzeichnet werden. Dies sind etwa Flachen, die der Gefahr von
Hochwasser, Lawinen oder Erdrutschen ausgesetzt sind.

Gemdl § 5 Abs. 4 Satz 1 BauGB soll der FNP u. a. Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die
nach anderen Vorschriften festgesetzt sind, nachrichtlich bernehmen. Dies sind vor allem Planfest-
stellungen nach den in § 38 BauGB aufgezéhlten Fachplanungsgesetzen. Sind derartige Planungen
noch nicht abgeschlossen, sollen sie nach Satz 2 vermerkt werden.

2. GeméaR §5 Abs. 5 BauGB ist dem FNP eine Begriindung mit den Angaben nach § 2 a BauGB beizuf-
gen. In diesem sind die planerischen Motive der Gemeinde und die bei der Planung vorgenommene Ab-
waégung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander (8 | Abs. 7 BauGB) schriftlich
niedergelegt. Fehlt eine Begriindung, ist der FNP zwar fehlerhaft, was aber nach § 215 Abs. 1 BauGB nur
ein Jahr lang gertigt werden kann. Ist die Begriindung unvollsténdig, bleibt dieser Mangel nach § 214 Abs.
1 Satz | Nr. 3 BauGB unbeachtlich.
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IV. Der Bebauungsplan, 88 8, 9 BauGB

Erméchtigungsgrundlage fiir die Aufstellung eines BPs ist § 1 Abs. 3i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB. Der BP ist als
zweite Planungsstufe aus dem FNP zu entwickeln, § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Er konkretisiert die stadtebauli-
che Planung zur baulichen und sonstigen Nutzung der erfassten Grundstiicke in rechtsverbindlicher Form

(8 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der BP bildet damit die Grundlage fiir weitere, zum Vollzug des BauGB erforder-
liche Malinahmen (8 8 Abs. 1 Satz 2 BauGB) und ist damit das zentrale staddtebauliche Rechtsinstrument. Er
ist beispielsweise gemaR § 30 BauGB Rechtsgrundlage flir die Zuléssigkeit von Einzelbauvorhaben i.S.d. § 29
BauGB, die Teilung von Grundstiicken (8§ 19 Abs. 2 BauGB), fiir Vorkaufsrechte der Gemeinde (8§ 24 Abs.
1 Nr. 1,25 Abs. 1 Nr. | BauGB), fur die Baulandumlegung (88 45 ff BauGB), die Grenz&nderung (8§ 80 - 84
BauGB), fiir die Enteignung (§ 85 Abs. 1 Nr. | BauGB) und fr die ErschlieBung (§ 125 BauGB).

Dem BP ist eine Begriindung beizufiigen, § 9 Abs. 8 BauGB. Die obigen Ausfilhrungen zum FNP 1V. Nr.
2.2 b. gelten insoweit entsprechend.

1. Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB

Das zentrale Anliegen des BauGB, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke durch Bauleitplédne
vorzubereiten und zu leiten, wird von der Gemeinde mit Hilfe der i.d.R. zweistufigen Bauleitplanung erfillt:
Sie stellt zunéchst einen FNP auf (§ 5 BauGB), der die beabsichtigte stadtebauliche Ordnung fiir das ganze
Gemeindegebiet in ihren Grundziigen darstellt. Daraus leitet sie sodann parzellenscharfe Bebauungsplane (§ 8
BauGB) ab, welche die fiir die einzelnen Grundstiicke geltenden rechtsverbindlichen planerischen Festset-
zungen enthalten. § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB stellt daher den Grundsatz auf, dal? Bebauungsplane aus dem FNP
zu entwickeln sind und verdeutlicht damit nochmals die Zweistufigkeit der Bauleitplanung (vgl. § 1 Abs. 2
BauGB). Der Grundsatz der Zweistufigkeit der Bauleitplanung wird von Gesetzes wegen in drei Féllen, in
denen es keines vorherigen FNPs bedarf, durchbrochen:

der selbstandige BP,

der vorzeitige BP und

der beschleunigte BP.

Hierauf wird nachstehend néher eingegangen.

Aus § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB folgt auch, daR Bebauungspléne grds. erst dann aufgestellt werden diirfen,
wenn ein FNP vorhanden ist. Etwas anderes gilt nur, wenn ein BP ausreicht, um die stadtebauliche Entwick-
lung zu ordnen, wie § 8 Abs. 2 S. 2 BauGB Klarstellt. Dadurch ist gewdhrleistet, daR die Gemeinden sich zu-
nachst im FNP Uber ihr stddtebauliches Gesamtkonzept Klarheit verschaffen und erst dann die rechtsver-
bindlichen st&dtebaulichen Einzelplanungen im BP im Einklang mit diesem Gesamtkonzept festsetzen. Sieht
z.B. der FNP fir ein bestimmtes Gebiet Wohnbauflache vor, so darf der Bebauungsplan hier nicht etwa ein
Industrie- oder Gewerbegebiet ausweisen. Dies ist grundsétzlich erst nach Anderung der im FNP dargestell-
ten Gesamtplanung maoglich.

Entwickeln i.S.v. § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB bedeutet dabei keine strikte oder sklavische 1:1 Umsetzung der Dar-
stellungen des FNPs. Dies wére in der Praxis auch kaum mdglich, da der FNP nur eine grobmaschige Dar-
stellung der beabsichtigten Bauleitplanung in Grundziigen enthalt. Da er das grds. das gesamte Gemeindege-
biet umfaRt, lasst schon der zu wéhlende MaRstab keine detaillierte Darstellung zu. Folglich beachtet ein BP
das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB, wenn er die im FNP angelegte Grundordnung wahrt und
diese lediglich inhaltlich n&her ausgestaltet.t Das ldsst im Rahmen der im FNP angelegten Grundkonzeption
auch gewisse Abweichungen zu. Entscheidend fur die Wahrung des Entwicklungsgebotes ist letztlich, dass
die im FNP angelegte grobmaschige Struktur im BP aufgegriffen und in eine hohere Konkretisierungsstufe
(Parzellenschérfe) tberfihrt wird. Damit ist der Grad der Abweichung von FNP und BP mafgeblich fir die
Frage des Entwickeltseins gem. 8 8 Abs. 2 S. 1 BauGB. Je stérker der Grad der Abweichung ist, umso eher ist
das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB verletzt. Je geringer der festgestellte Abweichungsgrad ist, um-
so naheliegender ist die Beachtung von § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB.2 Lgst sich der BP vollstandig von den Darstel-
lungen im FNP, liegt somit ein VerstoR gegen § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB vor. Anders gilt, wenn es sich unter
Wahrung des Grundkonzepts nur um geringftigige inhaltliche oder flachenméRiige Abweichungen als sachli-
che Ausgestaltung oder Konkretisierung des FNP handelt.

! BVerwG DOV 1999, 733 ff; VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 22.11.2017 - 8 S 1861/16 — (Rn. 40 ff)
2 BVerwG DOV 1999, 733 ff.; HessVGH, UPR 1989, 394 ff
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Beispiel:

Weist der FNP die Darstellung ,Wohnbauflache* (W) (vgl. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) aus, wéhrend der nachfolgende
BP insoweit ein ,Gewerbegebiet* (GE) (8§ 1 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, § 8 BauNVO) festsetzt, verstofit dies gegen das
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB. Eine Wohnbauflache als Grundaussage und die spatere Gewerbege-
bietsausweisung im BP sind nicht kompatibel, weshalb die Abweichung zwischen FNP und BP wesentlich ist.

Weist der FNP die Darstellung ,Wohnbauflache” (W) auf, wahrend der BP weite Bereiche als ,Flache fiir den Ge-
meinschaftsanlagen” (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB) festsetzt, so ist diese Abweichung in den Planaussagen wesentlich
und es liegt eine Verletzung des Entwicklungsgebots gem. § 8 Abs. 2 BauGB vor. Anders wére es, wenn der BP in-
soweit eine Allgemeinen Wohngebiets inklusive Kinderspielplatz (WA) gem. § 4 BauNVO festsetzt. Dann wird die im
FNP angelegte Grundordnung im BP gewahrt bzw. fortgefiihrt. Die zusatzliche Ausweisung einer Flache fiir einen
Kinderspielplatz als Gemeinschaftsanlage ist wohngebietstypisch und damit Folge des zwangslaufig héheren Kon-
kretisierungsgrades des BPs.

Ein Versto3 gegen § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB liegt auch bei der Festsetzung einer StralRenverkehrsflache vor, die einen
im FNP durchgangig dargestellten Griinzug zerschneidet.

2. Formen von Bebauungsplanen

Nach Inhalt, Abhdngigkeit vom FNP und Entstehungszeitpunkt kénnen folgende Erscheinungsformen von
Bebauungsplanen unterschieden werden:

der aus dem FNP entwickelte BP, § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB;

der im Parallelverfahren entwickelte BP, § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB;

der selbstédndige BP, § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB;

der vorzeitige BP (8 8 Abs. 4 Satz | BauGB;

der qualifizierte BP, § 30 Abs. 1 BauGB;

der einfache BP, § 30 Abs. 3 BauGB;

der vorhabenbezogene BP, § 12 BauGB.

a) Selbstandiger Bebauungsplan

Ein FNP ist nach § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB nicht erforderlich, wenn der BP zur Ordnung der stadtebaulichen
Entwicklung ausreicht, wie z.B. in einfachen dorflichen Planungsféllen. Auch unwesentliche Anderungen ei-
nes Bebauungsplanes, deren Auswirkungen auf den Geltungsbereich des BPs beschrénkt bleiben und nicht in
die grundsétzliche Ordnung der Bodennutzung im Gemeindegebiet eingreifen, sind ohne das Vorliegen eines
FNP nach § 8 Abs. 2 BauGB zul&ssig.2

b) Vorzeitiger Bebauungsplan

Ein BP kann nach § 8 Abs. 4 Satz | BauGB vor dem FNP aufgestellt, ergdnzt oder geédndert werden, wenn
dringende Griinde es erfordern und wenn der BP der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht entgegenstehen wird. Dringende Griinde - ein unbestimmter Rechtsbegriff - liegen vor,
wenn eine Teilplanung stadtebaulich vordringlich ist und die Ausarbeitung eines FNPs nicht abgewartet wer-
den kann.? Dies ist u.a. dann der Fall, wenn ohne Aufstellung des BPs dem Gemeinwesen oder einzelnen ein
unvertretbarer Schaden entstehen wirde.4 Der Gesetzgeber beriicksichtigt mit dieser Regelung, daf? die Auf-
stellung von Flachennutzungspldnen oftmals erhebliche Zeit, meist mehrere Jahre, in Anspruch nimmt. Je-
doch ist die Vorschrift als Ausnahmetatbestand eng auszulegen, was sich vor allem bei der Priifung der Er-
forderlichkeit des vorzeitigen BPs auswirkt: Nur der unbedingt notwendige Bedarf kann tiber vorzeitige Be-
bauungspléne gedeckt werden; im (brigen ist der FNP abzuwarten. Das Vorliegen der dringenden Griinde
i.S.v. 8§ 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist von der Gemeinde in der Begriindung des BPs nachzuweisen. Ob dringen-
de Griinde i.5.d. § 8 Abs. 4 Satz | BauGB gegeben sind, ist nach objektiven Kriterien zu entscheiden. Der
Gemeinde steht insoweit kein nur eingeschrankter gerichtlicher Kontrolle unterliegender Beurteilungsspiel-
raum zu.s

Beispiel:

Bestehende Wohnungsnot, gewichtige Investitionen, die Durchfihrung einer Sanierung oder die Beschaffung wichti-

ger Gemeinbedarfsflachen smd als dringende Griinde, die die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans recht-
fertigen, anerkannt worden.®

! NdsOVG NVwZ-RR 1999, 563 ff

2 \VGH Bad.-Wirtt. BRS 20 Nr. 4

3 BVerwG BRS 22 Nr. 1; VGH Bad.-Wrtt. VBIBW 1972, 123
* VGH Bad.Wiirtt. BRS 20 Nr. 3

® BVerwGE 66, 116

®vgl. z.B. BVerwG NVwZ 1985, 745 f
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Als Sonderfall des vorzeitigen BPs kann der im sog. beschleunigten Verfahren aufgestellte BP der Innenent-
wicklung gemdnR § 13a BauGB angesehen werden. Néheres wird unten in Abschnitt V. Nr. 7 ausgefiihrt.

c) Parallelverfahren

Ebenfalls aus Griinden der Beschleunigung der Bauleitplanung ertffnet § 8 Abs. 3 S. 1 BauGB die Option,
FNP und BP zeitgleich (parallel) aufzustellen. Der im Parallelverfahren entwickelte BP kann nach § 8 Abs. 3
S. 2 BauGB schon vor dem FNP bekannt gemacht und damit inkraftgesetzt werden, wenn nach dem Stand
der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dal? der BP aus den kiinftigen Darstellungen des FNPs entwickelt sein
wird. Dies erfordert eine hinreichende Planreife des FNPs (vgl. § 33 BauGB).

d) Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Als ,,vorhabenbezogener BP* hat § 12 BauGB mit dem Vorhaben- und Erschliefungsplan ein weiteres In-
strument der stddtebaulichen Planung geschaffen. Der VVorhaben- und ErschlieBungsplan ist eine besondere
Form des BPs. Statt ein Bebauungsplanverfahren im herkémmlichen Sinne durchzufiihren, kann die Ge-
meinde ein Vorhaben gemaR § 12 BauGB durch einen vorhabenbezogenen BP ermdglichen, dessen Rechts-
wirkungen in § 30 Abs. 2 BauGB geregelt sind.

Gegentber einem (einfachen oder qualifizierten) BP zeichnet sich der VVorhaben- und ErschlieRungsplan ins-
besondere durch folgende Merkmale aus:
Konzentration auf das Projekt eines einzelnen VVorhabentragers;
Initiativrecht des VVorhabentrégers und dessen planerische Vorleistungen;
arbeits- und kostenméRige Entlastung der Gemeinde beziiglich Planung und Erschlielung;
Verzicht auf die strikte Bindung des Festsetzungskatalogs nach § 9 Abs. 1 BauGB und auf die Anwen-
dung der BauNVO;
Verpflichtung des Vorhabentrégers zur fristgebundenen Verwirklichung der baulichen MaRnahmen;
Verpflichtung des Vorhabentragers zur Ubernahme der Kosten fiir die Erschliefung.

Der Vorhaben- und Erschlielungsplan setzt sich damit aus drei konstitutiven Elementen zusammen:

1. Der Investor ist fur den ,,Plan zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschliefungsmalRnahmen
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)* verantwortlich, § 12 Abs. 1 Satz 1BauGB.

2. Dieser wird Bestandteil des ,,vorhabenbezogenen BPs*, durch den die Gemeinde ,,die Zul&ssigkeit von
Vorhaben* bestimmen kann, § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB.1

3. Verknlpft und ergdnzt werden die gemeindliche Satzung und der Investorenplan durch einen stadtebau-
lichen Vertrag, in dem sich der VVorhabentrdger zur Durchfiihrung der Vorhaben und der Erschlie-
Rungsmalnahmen bereit erklart und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur
Tragung der Planungs- und Erschliefungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschlu nach § 10 Abs. 1
BauGB verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).

e) Qualifizierter Bebauungsplan

Ein qualifizierter BP enthdlt mindestens die in § 30 Abs. 1 BauGB aufgezéhlten Festsetzungen tiber die Art
und das MaR der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsfla-
chen. Vorhaben im Geltungsbereich eines solchen BPs sind nach § 30 Abs. 1 BauGB zuldssig, wenn sie den
Festsetzungen des BPs nicht widersprechen. Der qualifizierte BP ist das Instrument, mit dem die Gemeinde
die Bebauung im Plangebiet umfassend und abschlieRend regeln kann. Er ldsst alle Vorhaben zu, die ihm
nicht widersprechen, und sperrt das Plangebiet fiir Vorhaben, die im Widerspruch zu seinen Festsetzungen
stehen.

f) Einfacher Bebauungsplan

Ein BP, der nicht die in § 30 Abs. 1 BauGB aufgezéhlten Mindestfestsetzungen enthélt, ist ein sog. einfacher
BP, § 30 Abs. 3 BauGB. Er wird also gegentiber dem qualifizierten BP ,,negativ"' definiert. Vom einfachen BP
wird etwa Gebrauch gemacht, um fiir ein technisches Groflivorhaben eine Standortbestimmung zu treffen
oder um Flachen fir StrafRen festzusetzen. Viele alte, d.h. noch vor Inkrafttreten des friiheren BBauG erlas-
senen (Baulienien-)Plane, gelten als einfache Bebauungspléne fort (vgl. § 173 Abs. 3 Satz 1 BBauG 1960).
Was der einfache BP festsetzt, ist im Plangebiet zuldssig. Da seine Festsetzungen allein aber nicht ausreichen,
um die Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet hinreichend konkret festzulegen, bestimmt § 30 Abs. 3
BauGB, dal? subsididr als erganzender Mal3stab innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils § 34

Y instruktiv OVG Miinster, Urt. v. 11.09.2008 - 7 D 74/07; BayVGH, Beschl. v. 27.09.2005 - 8 N 03.2750
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BauGB und im AuRenbereich § 35 BauGB gilt. Damit ist das, was der einfache BP festsetzt, zuléssig, auch
wenn es allein nach § 34 oder § 35 BauGB nicht zulassig wére. Das VVorhaben darf also, um genehmigungsfa-
hig zu sein, zum einen des Festsetzungen des (einfachen) BPs nicht widersprechen und muR zum anderen
den Anforderungen des § 34 oder § 35 BauGB geniigen, d. h. der einfache BP allein gentigt fur die Beurtei-
lung der Genehmigungsféhigkeit eines Vorhaben nicht. Dies unterscheidet ihn vom qualifizierten BP.

3. Rechtsnatur des Bebauungsplanes

Der BP ist nach § 10 BauGB eine Satzung, also ein Ortsgesetz. Er ist folglich der Form nach eine Rechts-
norm und ist damit unmittelbar fiir jedermann verbindlich.t AuBer den natrlichen und juristischen Personen
sind auch Behdrden und andere Trager Offentlicher Belange an den BP gebunden. Nur unter den Vorausset-
zungen des § 37 BauGB diirfen diese davon abweichen. Eine weitere Ausnahme betrifft die in § 38 BauGB
genannten Planungstréager.

Aus Grunden der Normenklarheit darf flr ein Gebiet nur ein BP gelten.2 Unschddlich ist es aber, wenn ein
spéterer Plan den friiheren ergénzt.3

Der Birger kann die Giiltigkeit des BPs im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens nach 8§ 47 VwGO, 4
AG VwGO BW uberpriifen zu lassen. Daneben kann er, wenn die Baugenehmigungsbehérde unter Anwen-
dung eines BPs seinen Bauantrag abgelehnt hat, im verwaltungsgerichtlichen Verfahren die Nichtigkeit eines
BPs geltend machen (sog. Inzident-Kontrolle).

4. Einzelfallplanung

Besondere Bestimmungen (ber die Grof3e und Begrenzung des Plangebietes bestehen nicht. Zwar umfasst
ein BP regelmdRig mehrere Grundstiicke, er kann aber auch nur fir ein - groReres - Grundstiick aufgestellt
werden. Auch eine Einzelplanung fir ein konkretes Projekt ist dabei nicht ausgeschlossen, wenn hierdurch
die Gesamtkonzeption der stadtebaulichen Ordnung nicht leidet.4

Das Verbot des sog. Einzelfallgesetzes gilt also fiir Bebauungsplane nicht uneingeschrénkt. Bebauungspléne
nehmen innerhalb der Kategorie der Rechtssétze eine besondere Stellung ein. Sie setzen die bauliche Nutzung
der Grundstiicke in einem abgegrenzten Bereich fest und kénnen hierbei fiir diese Grundstlicke unterschied-
liche Regelungen treffen. Deshalb kann eine Gemeinde einen BP auch nur fir ein einzelnes Grundstiick er-
lassen, sofern stddtebauliche Motive der Planung zugrunde liegen.

5. Inhalt des Bebauungsplanes

Die Darstellungsvarianten des FNPs unterscheiden sich grundlegend von den verbindlichen Festsetzungen
des BPs, auf die hier nadher eingegangen werden soll.

Die Ausweisung von Bauland in der Form einzelner Baugebiete sowie die Festsetzungen fur diese Baugebiete
gemal 8§ 9 Abs. 1 BauGB stellen das Kernstiick des BPs dar. § 9 Abs. 1 Nr. 1 - 26 BauGB mit den dort ge-
nannten Festsetzungen ist somit die wichtigste Vorschrift im Rahmen des § 9 BauGB. Bei der Wahl der Fest-
setzungen hat die Gemeinde den Grundsatz der planerischen Zuriickhaltung zu beachten und nur die der je-
weiligen Situation angemessenen Festsetzungen zu treffen. Insofern gilt das Tatbestandsmerkmal der Erfor-
derlichkeit in § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht nur fur den Anla, sondern auch fiir den Inhalt des BPs, und
zwar fir jede Festsetzung.e

Der Inhalt des BPs ist in § 9 BauGB beschrieben, der auch die moglichen Festsetzungen aufzeigt. § 9 BauGB
regelt in Verbindung mit der insoweit konkretisierenden BauNVO die Méglichkeiten der Festsetzungen im
Bebauungsplan abschlieBend. Ein dariiber hinaus gehendes ,,Festsetzungsfindungsrecht” der Gemeinden gibt
es nicht.7 § 9 Abs. 1 bis 7 BauGB enthalt also eine abschlieRende Aufz&hlung der in einem BP zuldssigen
Festsetzungen (NC der zuldssigen Festsetzungen). Andere Festsetzungen sind rechtsunwirksam.

Hinsichtlich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1), der Bauweise sowie der tiber-
baubaren und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflaichen (8 9 Abs. 1 Nr. 2) wird das BauGB durch die BauN-
VO ergénzt und ausgefllt. Die BauNVO enthdlt eine ins einzelne gehende und abschlieRende Regelung die-

! BVerwG BRS 28 Nr. 6

2 \VGH Bad.-Wrtt. VBIBW 1983, 106

® BVerwGE 50, 114

* BVerwGE 45, 309

® BVerwG BRS 22 Nr. 1; VGH Bad.-Wirtt. BRS 20 Nr. 2

® vgl. BVerwG, Urt. v. 31.8.2000 — 4 CN 6.99 — BauR 2001, 358; Urt. v. 18.3.2004 — 4 CN 4.03 —, BauR 2004, 1260
" BVerwGE 92, 56, 62; BVerwG DVBI. 1993, 1097; DVBI. 1995, 520
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ser Arten von Festsetzungen und ist somit gleichsam Teil von § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB. Die letztge-
nannten Vorschriften kdnnen daher nur zusammen mit der BauNVO angewandt werden. Die Gemeinden
dirfen also Festsetzungen nur im Rahmen des § 9 BauGB sowie der BauNVO treffen. Auch durch Kombi-
nation verschiedener Festsetzungsmdglichkeiten aus dem Katalog des § 9 Abs. | BauGB neue Festsetzungen
zu schaffen, ist nicht zuléssig..

Vorweg ist zum besseren Verstandnis von § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB festzuhalten:

durch die Art der baulichen Nutzung wird die Funktion des Baugebietes (z. B. Wohnen, Arbeiten)
festgelegt (Was darf gebaut werden?). Die Art der baulichen Nutzung ist in §8 1 - 15 BauNVO geregelt;
durch das MaR der baulichen Nutzung wird der Umfang der Bebauung bestimmt (Wie grofl? darf ge-
baut werden?). Das Mal? der baulichen Nutzung ist in §8 16 - 21 a BauNVO geregelt;

durch die Bauweise (offene, geschlossene, Sonderbauweise) wird im wesentlichen festgelegt, ob Grenz-
abstdnde einzuhalten sind oder nicht (Missen Abstande zu den seitlichen Nachbargrundstiicken einge-
halten werden?). Die Bauweise ist in § 22 BauNVO geregelt;

durch die Gberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO) wird der
Standort der Bebauung geregelt (Wo darf gebaut werden?);

durch die Stellung der baulichen Anlagen wird deren (Haupt-)Firstrichtung festgelegt.

In jedem Fall setzt der BP aber gemdR § 9 Abs. 7 BauGB die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereichs
fest.

a) Form der Festsetzungen

Festsetzungen in Bebauungsplédnen werden durch Zeichnung, Farbe, Schrift oder Text dargestellt, 8 9 a Nr. 4
BauGB i.V.m. PlanZVO. Dasselbe gilt fiir Flachennutzungspléne. Als Rechtsnorm muss der BP inhaltlich so
eindeutig bestimmt sein, dal? der Betroffene vorhersehen kann, welche konkreten Anforderungen er zu be-
achten hat. Die Festsetzungen eines BPs missen daher konkret die jeweilige Nutzung der Grundstticke er-
kennen lassen, mithin dem Grundsatz der Planklarheit und Planbestimmtheit geniigen. Jedermann muf} dem
BP entnehmen koénnen, ob und ggf. wo und wie gebaut werden darf. Unklare oder widerspriichliche Formu-
lierungen sind deshalb genauso fehlerhaft, wie die ungenaue rdumliche Abgrenzung der Geltung einer Fest-
setzung.2

b) Rechtsfolgen der Gebietsfestsetzung

Wenn in einem BP eines oder mehrere der in § | Abs. 2 BauNVO bezeichneten Baugebiete festgesetzt wer-
den, gelten die Vorschriften der 8§ 2 bis 14 BauNVO geméR § | Abs. 3 BauNVO als Bestandteil des BPs, so-
fern nicht ausnahmsweise im Plan selbst etwas anderes bestimmt ist. Es handelt sich dabei um eine sog. stati-
sche Verweisung, d.h. es ist jeweils die bei Inkrafttreten des BPs geltende Fassung der BauNVO anzuwenden.
So kann etwa im Bebauungsplan nach § | Abs. 5 BauNVO festgesetzt werden, dal? einzelne Arten von Nut-
zungen, die nach den 8§ 2, 4 - 9 und 13 BauNVO allgemein zuléssig wéren, nicht zuléssig sind oder nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt
bleibt. Zusatzliche Modifikationen erlauben die Absétze 6 bis 10 des § | BauNVO, wodurch die Gemeinde
die Zuldssigkeit detailliert steuern kann.

In diesem Zusammenhang ist auch auf § 15 BauNVO hinzuweisen, dessen Uberschrift jedoch miRverstand-
lich ist. Darin sind ndmlich nicht die allgemeinen Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit baulicher und sonsti-
ger Anlagen geregelt. Ganz im Gegenteil erklart § 15 Abs. | BauNVO die in den 8§ 2 bis 14 BauNVO ge-
nannten baulichen Anlagen im Einzelfall fiir unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbe-
stimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. AuRerdem sind die aufgefiihrten Gebaude und Anla-
gen auch unzuldssig, wenn von ihnen Bel&stigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart
des Baugebiets dort selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind oder wenn sie solchen Beldstigungen
oder Stérungen ausgesetzt werden.

Grundsatzlich sind also die baulichen Anlagen, die in den 8§ 2 bis 10 BauNV O aufgefiihrt sind, in den jeweils
festgesetzten Gebieten auch zuldssig. Nur wenn die Voraussetzungen des § 15 Abs. | BauNVO vorliegen,
kann die an sich nach den 8§ 2 bis 10 BauNVO zuléssige bauliche Anlage im Einzelfall in dem jeweiligen Ge-
biet unzul&ssig werden. § 15 Abs. | BauNVO ist zwingend und muR von der Baurechtsbehérde, der insoweit
kein Ermessensspielraum zusteht, von Amts wegen beachtet werden. Wenn also Stérungen von einer an sich

! BVerwG DVBI. 1995, 520
2 BVerwGE 42, 5; 77, 308 ff
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zuléssigen baulichen Anlage ausgehen, muf? die Baurechtsbehdrde den Bauantrag fur das betroffene Vorha-
ben ablehnen.

c) Festsetzungskatalog des 8 9 Abs. 1 BauGB

(1) Art der baulichen Nutzung

Mit den Regelungen zur Art der baulichen Nutzung fir Bauflichen und Baugebiete befalit sich der 1. Ab-
schnitt der BauNVO in den 8§ | - 15. Diese Vorschriften regeln im wesentlichen, welche Gebietsfestsetzun-
gen im Bebauungsplan maoglich sind und welche baulichen Nutzungen darin zuldssig bzw. ausnahmsweise zu-
I&ssig sind. Hieran schlieBen die Vorschriften zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung an, wie aus
§ 17 BauNVO deutlich wird, wo die Obergrenzen fiir das Mal der baulichen Nutzung in Abhéngigkeit von
den jeweiligen Baugebieten festgelegt sind.

Welche Gebietstypen im Bereich eines Bebauungsplans mdglich sind, ergibt sich aus § | Abs. 2 BauNVO. Zu-
I&ssig sind nach der Art ihrer baulichen Nutzung folgende Baugebiete:

Kleinsiedlungsgebiete (WS)
Reine Wohngebiete (WR)
Allgemeine Wohngebiete (WA)
Besondere Wohngebiete (WB)
Dorfgebiet (MD)
Mischgebiete (MI)

Urbane Gebiete (MU)
Kerngebiete (MK)

. Gewerbegebiete (GE)

10. Industriegebiete (GI)

11. Sondergebiete (SO).

Die zuldssige bauliche Nutzung der in 8§ | Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Baugebiete wird in den 8§ 2 - 11
BauNVO geregelt. Dazu beschreibt die jeweilige Einzelvorschrift in Absatz | die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets. So heil3t es beispielsweise in § 3 Abs. | BauNVO, dal reine Wohngebiete dem Wohnen
dienen. Im Absatz 2 wird jeweils festgelegt, welche Vorhaben in dem Baugebiet grundsétzlich zuldssig sind.
Absatz 3 bestimmt sodann, welche Vorhaben ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

CoNoORRWNE

Einige in der Praxis haufig vorkommende Gebietstypen nach 88 2 - 11 BauNVO sollen nachfolgend kurz
skizziert werden:

a. Reines Wohngebiet (WR)

§ 3 Abs. | BauNVO legt fest, daR reine Wohngebiete ausschlieRlich dem Wohnen dienen. Demgemal}
sind nach § 3 Abs. 2 BauNVO grundsétzlich nur Wohngeb&ude zuléssig.

Ausnahmsweise kdnnen aber auch L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe zugelassen werden, die
zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebiets dienen, kleine Beherbergungsbetriebe, An-
lagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke !

b. Allgemeines Wohngebiet (WA)

Nach § 4 Abs. | BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind
Wohngebdude sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
und nicht stérenden Handelsbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende
Gewerbebetriebe, Verwaltungsanlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen
werden.

Bei der Zulassung von Einzelvorhaben in allgemeinen Wohngebieten entstehen in der Praxis nicht selten
Schwierigkeiten. Vor allem in stadtischen Bereichen wird der an sich zuldssige Nutzungsmix von der
Wohnbevolkerung oftmals anders beurteilt als unter dem Blickwinkel von Gewerbetreibenden. Fraglich
ist dann, ob die Wohnnutzung in ihren Belangen ausreichend ber{icksichtigt wird.

' zum Begriff des Handwerksbetriebs BVerwGE 17, 230; zur Frage der Stérung vgl. OVG Berlin BauR 2005, 796; NdsOVG BauR
1988, 61
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c. Dorfgebiet (MD)

Nach § 5 Abs. | BauNVO dienen Dorfgebiete der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forst-
wirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewer-
bebetrieben. Zuléssig sind auch der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienende Handwerksbetrie-
be, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige Gewerbebetriebe, Anlagen fur drtliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Die allgemeine Zweckbestim-
mung eines Dorfgebietes ist aber nur gewahrt, wenn im Plangebiet auch Wirtschaftsstellen land- oder
forstwirtschaftlicher Betriebe untergebracht werden kénnen.t Ausnahmsweise kénnen auch Vergnii-
gungsstétten zugelassen werden, soweit diese nicht ausdriicklich ins Kerngebiet gehéren.

d. Mischgebiet (MI)

Nach § 6 Abs. | BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Zusétzlich zu den auch in besonderen Wohngebieten
(8 4a Abs. 1 BauNVO) zulédssigen Anlagen sind im Mischgebiet auch Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sowie nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten zuldssig, allerdings nur in den Teilen des Mischge-
biets, die durch tiberwiegend gewerbliche Nutzungen gepragt sind. Ausnahmsweise kénnen nicht kern-
gebietstypische Vergniigungsstatten auch in anderen Teilen des Mischgebiets zugelassen werden.

In der Praxis kann bei Mischgebieten vor allem in zentralen Lagen von groReren Stadten die Frage ent-
stehen, ob nicht stattdessen die Ausweisung eines Kerngebiets angezeigt wére. Fir gewohnlich ist flr
Mischgebiete aber kennzeichnend, daR Wohnen und nicht stérendes Gewerbe im Unterschied zu reinen,
allgemeinen und besonderen Wohngebieten gleichrangig nebeneinander stehen.

e. Kerngebiet (MK)

Nach § 7 Abs. | BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben so-
wie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Zuléssig sind demgemaR
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes und Vergniigungsstatten sowie sonstige nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen. Wohnungen sind nur als Wohnun-
gen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig oder nach
ausdriicklicher MaRgabe von Festsetzungen im BP.

Ausnahmsweise kdnnen sonstige Tankstellen und sonstige Wohnungen zul&ssig sein. AuRerdem sind fiir
Kerngebiete auch Festsetzungen wie in besonderen Wohngebieten zuldssig, wonach oberhalb eines im
Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zul&ssig sind bzw. in Gebduden ein im BP be-
stimmter Anteil der zuldssigen Gescholflache oder eine bestimmte Grolie der Geschol3flache fiir Woh-
nungen zu verwenden ist. Durch solche Festsetzungen kann der in § 7 Abs. | BauNVO beschriebene
Charakter des Kerngebiets verdndert werden.

f.  Gewerbegebiet (GE)

Nach § 8 Abs. | BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbebetrieben. Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplétze und o6f-
fentliche Betriebe, Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebdude, Tankstellen und Sportanlagen.

Nur ausnahmsweise sind Wohnungen fir Betriebsleiter oder Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, An-
lagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten zuléssig.

g. Industriegebiet (GI)

Nach § 9 Abs. | BauNVO dienen Industriegebiete ausschlief3lich der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzul&ssig sind. Da in Gewerbe-
gebieten nur nicht erheblich bel&stigende Gewerbebetriebe zul&ssig sind, missen etwa Betriebe, fir die
eine Genehmigung nach dem BImSchG erforderlich ist, wegen ihres tblicherweise hohen Beldstigungs-
grades im Industriegebiet angesiedelt werden.2

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fiir Mitarbeiter und Inhaber der Betriebe und Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden.

! BVerwG, Beschl. v. 23.4.2009 - 4 CN 5.07 -
2 vgl. BVerwG NVwZ 1993, 987
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h. Sondergebiete (SO)

Gebiete, die sich von den tibrigen in 88 2 bis 10 BauNVO dargestellten Gebieten wesentlich unterschei-
den, kénnen als sonstige Sondergebiete gemaR § 11 Abs. | BauNVO ausgewiesen werden. In Betracht
kommen insoweit insbesondere Gebiete fiir den Fremdenverkehr, wie z. B. Kurgebiete und Gebiete fir
die Fremdenbeherbergung,! Ladengebiete, Gebiete fur Einkaufszentren und grof3flichige Handelsbetrie-
be, Gebiete fiir Messen, Ausstellungen und Kongresse, Hochschulgebiete, Klinikgebiete, Hafengebiete,
Gebiete flr Forschungsanlagen.

Sonderregelungen enthalt 8 11 Abs. 3 BauNVO fiir Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandels-
oder sonstige Handelsbetriebe. Diese sind aul3er in Kerngebieten nur in dafiir besonders festgesetzten
Sondergebieten zuléssig. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe kdnnen im Hinblick auf die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentliche Auswirkungen haben. Als Auswirkungen dieser Art sind insbesondere schadliche Umweltein-
wirkungen sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, den Verkehr, die Versorgung der
Bevodlkerung und die Entwicklung zentraler innerstadtischer Versorgungsbereiche in der Kommune an-
zusehen. Auswirkungen dieser Art sind in der Regel anzunehmen, wenn die GeschoRflache des einzelnen
Projekts 1200 m2 tiberschreitet.

(2) Mal der baulichen Nutzung

Der zweite Abschnitt der BauNVO enthalt in den §8§ 16 bis 21 Regelungen zu den Festsetzungen tiber das
Mal der baulichen Nutzung. § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt, daR das MaR der baulichen Nutzung bestimmt
werden kann durch

Festsetzung der Grundflachenzahl oder

GrolRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen,
der Geschol¥flachenzahl oder

der GroRe der GescholR3flache,

der Baumassenzahl oder

der Baumasse,

die Zahl der Vollgeschosse,

die Hohe baulicher Anlagen.

Nach § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan
zwingend die Grundfldchenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen sowie die Zahl der
Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn ohne deren Festsetzung 6ffentliche Be-
lange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen. Diese Verpflichtung resul-
tiert letztlich aus der Bodenschutzklausel des § I a Abs. | BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden soll und dabei die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} zu be-
schranken ist und tragt damit den hier verankerten 6kologischen Gesichtspunkten Rechnung. Im Anschlu
an § 16 BauNVO bestimmt § 17 BauNVO die Obergrenzen fiir das MaR der baulichen Nutzung. Die Vor-
schrift ist insofern nur von den Gemeinden bei der entsprechenden Festsetzung zu beachten. Bei der Ertei-
lung einer Baugenehmigung sind lediglich die im Bebauungsplan festgesetzten Hochstmafe malgeblich, nicht
die Regelungen in 8§ 17 BauNVO.2 Ebenso ist die Vorschrift im Rahmen der 88§ 34, 35 BauGB unbeachtlich

§ 17 Abs. | BauNVO bestimmt fiir die einzelnen Baugebiete die hochstzuldssige Grundflachenzahl und Ge-
schol¥flachenzahl sowie bei Gewerbegebieten, Industriegebieten und sonstigen Sondergebieten auch die
Baumassenzahl. Ausnahmsweise kdnnen nach § 17 Abs. 2 BauNVO die Obergrenzen des Absatzes | (iber-
schritten werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern, die Uberschreitungen anderweitig
ausgeglichen werden und nicht zu einer Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse flihren oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt haben und sonstige 6ffentli-
che Belange nicht entgegenstehen. In Wochenendhausgebieten und Ferienhausgebieten ist eine Uberschrei-
tung der Obergrenzen unzulassig.

a. Grundflachenzahl (GRZ), zulassige Grundflache

Nach § 19 Abs. | BauNVO gibt die GRZ an, wieviel m2 Grundfldche je m2 Grundstiicksflache im Sinne
des Abs. 2 zuléssigerweise iberbaut werden dirfen.

t vgl. dazu Pfeffer, Naht das Ende der Ferienwohnung? VBIBW 2015, 503; ders. Ferienwohnungen im Wohngebiet - Ende oder
Wende, NVwZ 2016, 729
? Fickert/Fieseler, BauNVO, § 17 RNr. 8
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§ 19 Abs. 2 BauNVO definiert als zul&ssige Grundflache den nach Absatz | zu errechnenden Anteil des
Baugrundsticks, der von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf. Fir die Ermittlung der zuldssigen
Grundfldche ist nach § 19 Abs. 3 BauNVO die Flache des Baugrundstiicks malRgebend, die im Bauland,
d.h. in der als Uiberbaubar festgesetzten Bauflache (vgl. unten Nr. 5) oder solchen Flachen des Grund-
stiicks, die nach 88 33, 34 BauGB als bebaubar zu beurteilen sind, und hinter der im BP festgesetzten
StralRenbegrenzungslinie liegt. Sofern eine Strallenbegrenzungslinie nicht festgesetzt wurde, ist die Flache
des Baugrundstticks entscheidend, die hinter der tatsdchlichen StralRengrenze liegt oder im BP fiir die
Ermittlung der zuldssigen Grundflache festgesetzt ist. Andere Fl&chen, wie Verkehrs- oder Griinflachen
oder Flachen im AuRRenbereich, sind nicht mehr als Bauland zu bezeichnen und bei der Ermittlung der
maligeblichen Flache fiir die GRZ nicht zu berticksichtigen.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen.

b. Geschol¥flachenzahl (GFZ)

Nach § 20 Abs. 2 BauNVO gibt die GFZ an, wieviel m2 GescholRflache je m2 Grundstiicksflache i.S.d.

§ 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die GeschoRflache ist nach den Aulenmalien der Gebédude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Der BP kann zudem Festsetzungen enthalten, welche Flachen von Aufent-
haltsrdumen in anderen Geschossen einschliel3lich der Treppenrdume und einschlieflich der Umfas-
sungswande bei der Ermittlung der Geschol3fliche mitzurechnen bzw. nicht mitzuberechnen sind.

Nach § 20 Abs. 4 BauNVO bleiben bei der Ermittlung der GeschoRflache Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO sowie Balkone, Loggien, Terrassen und in den Abstandflachen zul&ssige bauliche Anlagen un-
berlcksichtigt. Die GFZ ist fiir die bauliche Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks von ausschlaggebender
Bedeutung. Bei der Ermittlung der Geschol3flache sind die RohbauauRenmaRe zugrundezulegen (Brutto-
geschoRflache).

c. Anzahl der Geschosse (2)

Nach § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO konnen im BP auch Festsetzungen tber die Zahl der Vollgeschosse er-
folgen. Vollgeschosse sind nach § 20 Abs. | BauNVO Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschrif-
ten Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Die BauNVO enthalt hier eine statische
Verweisung auf das Landesrecht, d.h. die Landesbauordnung (LBO) in der zum Zeitpunkt der Beschluss-
fassung Uber den BP giltigen Fassung.! In Baden-Wurttemberg ist insoweit aktuell § 2 Abs. 6 LBO ein-
schlagig. Fur dltere Bebauungspléne ist ggf. die jeweilige &ltere Fassung der LBO zur Regelung des Voll-
geschossbegriffs heranzuziehen.

Vollgeschosse sind danach solche Geschosse (Flachen baulicher Anlagen, die Decken oder einen anderen
oberen baulichen Abschluf? und raumabschliefende Wénde, Stiitzen, Pfeiler haben, vgl. § 2 Abs. 5 LBO)
- mit Ausnahme von Installationsgeschossen (§ 2 Abs. 6 Satz 3 Nr. 1 LBO), die mehr als |, 40 m tber die
nach der Eckpunktmethode im Mittel gemessene (in der Regel) nattirliche Geldndeoberflache hinausra-
gen und von der Oberkante (OK) FulRboden bis OK der darberliegenden Decke (OK Dachhaut des
dartiber liegenden Daches) mindestens 2,30 m hoch sind (Vollgeschofmindesthdhe), wobei fir die
obersten Geschosse die Mindesthéhe von 2,30 m tiber mindestens % des darunterliegenden Geschosses
vorhanden sein muB (8 2 Abs. 5 Satz 3 Nr. 2 LBO); eine GeschoRhdchsthdhe gibt es nicht.

Ein Hohlraum unmittelbar unterhalb des Daches (sog. Spitzboden), welcher die fir Aufenthaltsrdume er-
forderliche lichte Hohe (8 34 LBO) nicht erreicht, und offene Emporen (raumoffene gallerieartige Fl&-
chen) bis 20 m2 werden nicht bertcksichtigt (§ 2 Abs. 6 Satz 4 LBO).

d. Gebaudehdhe

Nach § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO kann das Mal} der baulichen Nutzung auch durch Festsetzung der Ho-
he baulicher Anlagen bestimmt werden. Bei Festsetzung der H6he baulicher Anlagen miissen nach § 18
BauNVO die erforderlichen Bezugspunkte bestimmt werden. Dazu ist die Hohe in m festzusetzen, wo-
bei als unterer Bezugspunkt z.B. die mittlere H6he des Meeresspiegels (m tiber NN), als oberer Bezugs-
punkt die Traufhohe, Firsthohe oder die Oberkante baulicher Anlagen bestimmt werden kann. Fir den
Fall, dal? die Hohe baulicher Anlagen zwingend festgesetzt ist, sieht § 18 Abs. 2 BauNV O als quasi-
gesetzliche Ausnahme die Zulassung geringfiigiger Abweichungen vor. Was geringflgig ist, ergibt sich
letztlich aus der Relation zur festgesetzten zwingenden Hohe. Bei einem Haus mit 6 m Hohe kann eine

! VGH Bad.-Wiirtt. BauR 1985, 289; VGH Bad.-W irtt. VBIBW 1999, 268
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Abweichungen von 1 m bereits als nicht mehr geringfiigig angesehen werden, wéhrend bei einem Hoch-
haus von 30 m Hohe dieselbe Abweichung nicht ins Gewicht féllt. Ob eine Abweichung im Einzelfall zu-
I&ssig ist, muB die Baurechtsbehérde ggf. im Baugenehmigungsverfahren kléren.

e. Uberbaubare Grundstiicksflache

§ 23 Abs. | BauNVO bestimmt, dal? die Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Festsetzung von
Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden kénnen.

1) Baulinie

Bei Festsetzung einer Baulinie muf’ nach § 23 Abs. 2 BauNVO auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor-
oder Zuricktreten von Geb&udeteilen in geringfiigigem Ausmal? kann zugelassen werden. Dabei kénnen
schon im BP bestimmte Ausnahmen nach Art und Umfang vorgesehen werden. Die Festsetzung von
Baulinien erweist sich in der Praxis immer dann als hinderlich, wenn bei der Planung eines Gebdudes spé-
ter noch Anderungen erfolgen, die sich auch auf dessen Kubatur auswirken. Die Spielrdume sind dann
durch die Baulinie fiir den Planer sehr eingeengt. Es ware also bauplanungsrechtlich grundsétzlich nicht
zuléssig, die gesamte Geb&udefront beispielsweise einen Meter hinter der Baulinie zu errichten. Es wére
allenfalls denkbar, mit untergeordneten Gebaudeteilen in geringem Umfang von der Baulinie abzuwei-
chen. Auch hier kommt es auf den Einzelfall und die Relation der Abweichung zur GrélRenordnung des
Geb&udes an.

Zu beachten ist, daR eine Baulinie von dem Geb&ude in allen Geschossen eingehalten werden muf, also
sowohl ebenerdig wie unterirdisch als auch im Luftraum.t Baulinien kénnen fir einzelne Geschosse ge-
sondert und unterschiedlich festgesetzt werden. Die Festsetzung einer Baulinie ben6tigt aber wegen der
stark einschrankenden Wirkung immer einer besonderen stadtebaulichen Rechtfertigung (z.B. groR3stadti-
sche Strallenfront einer Hauserzeile).

2) Baugrenze

Bei der Festsetzung einer Baugrenze gilt nach § 23 Abs. 3 BauNVO im Unterschied zur Baulinie, dal3
Gebdude und Gebdudeteile diese zwar nicht Gberschreiten diirfen, dagegen ist es zuldssig, daR die Ge-

baude hinter der Baugrenze zurtickbleiben. Ein Vortreten von Geb&udeteilen ist nur in geringfiigigem

AusmalB zulassig.

Aus der Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien folgen notwendig die nicht tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen.2 Uniiberbaubarkeit bedeutet insofern aber nicht, daR dort Gberhaupt keine baulichen An-
lagen errichtet werden diirften. Die Baurechtsbehdrden sind vielmehr erméchtigt, die in § 23 Abs. 5
BauNVO bezeichneten Anlagen auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen grundsétzlich nach
pflichtgem&Rem Ermessen gem. § 40 LVwWVTG zuzulassen (relatives Bauverbot). Die Ermdchtigung gilt
aus sich heraus und bedarf keiner Ausnahme i.S.d. § 31 Abs. 1 BauGB (quasi-gesetzliche Ausnahme). Die
nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen sind also grundsétzlich aufnahmeféhig fiir Nebenanlagen (§ 14
BauNVO), die allerdings nicht Bestandteil des Hauptgebdudes selbst sein diirfen,3 und fiir solche bauli-
chen Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind (ndmlich Anlagen nach § 6
Abs. 6 LBO und unterirdische Anlagen) oder zugelassen werden kénnen.

Der Plangeber kann dieses relative Bauverbot nach § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO aus stadtebaulichen
Griinden ganz oder teilweise in ein absolutes Bauverbot umwandeln.4 Er kann auch die im § 23 Abs. 5
BauNVO bezeichneten Anlagen im Bebauungsplan nach Art und Umfang als Ausnahmen i.S.d. § 31
Abs. 1 BauGB vorsehen.5

d) Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, 8 9 Abs. 2a BauGB

Der mit der BauGB-Novelle 2007 neu eingefiihrte 8§ 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB ergénzt die von § 34 Abs. 3
BauGB verfolgte Zielsetzung, wonach Vorhaben im nicht Gberplanten Innenbereich keine schédlichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben diirfen. Hierzu wird ergdnzend auf die nachstehenden
Ausfiihrungen in Abschnitt VII. Nr. 9.5 verwiesen.

In der Praxis hat sich jedoch gezeigt, dass es in Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB vielfach einer detaillierten
Begriindung bedarf, ob von einem Vorhaben tatsachlich derart schadliche Auswirkungen ausgehen. Dies ist

! BayVGH BRS 36 Nr. 129

> OVG Saarland BRS 46 Nr. 58; BayVGH BRS 58 Nr. 38

® BVerwG ZfBR 1994, 193

* BVerwGE 22, 129 (AusschluBl von Grenzgaragen); zum Ausschlufd von Stellplatzen und Garagen vgl. ergénzend § 12 Abs. 6
BauNVO; BVerwG NJW 1997, 2063 und VGH Bad.-Wirtt. BRS 54 Nr. 107; VGH Bad.-Wrtt. BauR 1998, 521)

® VGH BW BRS 35 Nr. 11
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fast regelmdRig in den kurzen Fristen, die im Genehmigungsverfahren einzuhalten sind (vgl. § 54 LBO), nicht
oder nur unzureichend zu leisten. Dem hilft nun § 9 Abs. 2a BauGB ab, in dem in einem einfachen BP fest-
gesetzt werden kann, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen und
sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
Dadurch kdénnen jetzt zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche im nicht beplanten Innenbereich gezielt
Festsetzungen u.a. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben getroffen werden. Unter dem Begriff ,,zentra-
le Versorgungsbereiche® sind dabei insbesondere die Innenstadtzentren von Stadten mit gréf3erem Einzugs-
bereich, aber auch Nebenzentren in den Stadtteilen sowie die Grund- und Nahversorgungszentren in nicht-
stadtischen Gemeinden zu verstehen. Im Vordergrund des Ziels der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche steht dabei das Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung gerade
auch &lterer Menschen (Demographiewandel) und der Innenentwicklung der Gemeinden. Hierbei erscheint
es allerdings angezeigt, dal? die Stddte und Gemeinden, die vom Instrumentarium des § 9 Abs. 2a BauGB
Gebrauch machen wollen, dazu schon im Vorfeld fiir das gesamte Gemeindegebiet ein Einzelhandelskonzept
im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ausarbeiten und darin festlegen, in welchen Bereichen zur Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung Einzelhandelsbetriebe erhalten oder entwickelt werden sollen. Erst durch
ein solches Einzelhandelskonzept wird im Hinblick auf das Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB, das
selbstverstandlich auch bei Anwendung des § 9 Abs. 2a BauGB Platz greift, nachvollziehbar und plausibel, an
welchen Standorten Einzelhandel gewtinscht wird.

e) Festsetzungen auf landesrechtlicher Grundlage, § 9 Abs. 4 BauGB

Nach § 9 Abs. 4 BauGB konnen die Lander bestimmen, daf? auf Landesrecht beruhende Regelungen in den
BP als Festsetzungen aufgenommen werden kénnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die Vorschriften
des BauGB Anwendung finden. Damit sind Rechtsverordnungen und Satzungen gemeint, die in einem Sach-
zusammenhang zum Regelungsgegenstand des BPs stehen. Dazu z&hlen vor allem Vorschriften des Bauord-
nungsrechts, des Naturschutzrechts und des Denkmalschutzrechts.

Baden-Wirttemberg macht fiir den Erlal} von 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO von der Erméchti-
gung des § 9 Abs. 4 BauGB keinen Gebrauch mehr. Die Anderung der LBO zum 1.1.1996, nach der 6rtliche
Bauvorschriften nicht mehr als Festsetzungen in einen BP aufgenommen werden kdnnen, hindert die Ge-
meinden jedoch nicht daran, einen BP und 6rtliche Bauvorschriften &uRerlich in einer Satzung zusammen zu
fassen.l § 74 Abs. 7 LBO bestimmt daher inhaltlich, daf} die drtlichen Bauvorschriften zwar nicht als Festset-
zungen in den BP aufgenommen werden kdnnen, sie kénnen aber zusammen mit dem BP beschlossen wer-
den, wobei sich dann das Verfahren in vollem Umfang nach den flr den BP geltenden Vorschriften richtet.
Im Gbrigen sind sie wie alle anderen bauordnungsrechtlichen Vorschriften zu behandeln.

§ 11 Abs. 3, 5 BNatSchG i.V.m. § 18 Abs. 2 Satz 5, Abs. 3 Satz 3 NatSchG sieht die Ubernahme von Land-
schafts- und Grinordnungsplénen in die Bauleitplane vor, soweit sie erforderlich und dazu geeignet sind. Die
Darstellungen eines Griinordnungsplans kdnnen aber nur insoweit wirksamer Bestandteil des BPs werden, als
sie dem Festsetzungskatalog (insbes. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 16, 20 und 25 BauGB) entsprechen.

f) Kennzeichnungen
Gemédlk § 9 Abs. 5 BauGB sollen im BP gekennzeichnet werden:

1. Fléchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duRere Einwirkungen oder be-
sondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind,;

2. Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder fiir den Abbau von Mineralien bestimmt sind;

3. Fléchen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.

Kennzeichnungen sind nicht Ausdruck des planerischen Willens der Gemeinde, sondern bloRe Wiedergabe
des vorgefundenen Zustandes. Damit soll darauf hingewiesen werden, dal? bei der Nutzung des Grundstticks
mit besonderen Anforderungen zu rechnen ist. Im Gegensatz zu den Festsetzungen haben die Kennzeich-
nungen keinen rechtsverbindlichen Charakter; weshalb ihr Fehlen die Wirksamkeit des BPs nicht beriihrt.2
Das Fehlen einer gebotenen Kennzeichnung kann aber auf einen Abwdagungsfehler hindeuten, wenn sich die
Gemeinde nicht hinreichend Gedanken darliber gemacht hat, ob und wie bestimmte Beeintrachtigungen pla-
nerisch bewéltigt werden sollen.

Schon nach § I Abs. 6 Nr. | BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu

' VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 22.04.2002 - 8 S 177/02 -
% VGH Bad.-Wiirtt. DOV 1972, 821
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berlicksichtigen. Bei der Ausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau miissen daher gerade die aus der
Altlastenproblematik resultierenden mdglichen Gesundheitsgefahren besonders geprift und in die Abwégung
eingestellt werden. Unterlal3t dies die Gemeinde, kdnnen daraus erhebliche Schadensersatzanspriiche unter
dem Gesichtspunkt der Amtshaftung entstehen. Wenn also fiir Giberplante Grundstlicke bekannt ist, daR die-
se friher industriell genutzt wurden und sie deshalb im Altlastenkataster erfalt sind, mul der Altlastenver-
dacht ggf. durch Bodenuntersuchungen aufgeklart werden. Die Beschaffenheit des Bodens und des Grund-
wassers ist daraufhin zu kontrollieren, ob schadliche Umwelteinwirkungen davon ausgehen kénnen. Dies ist
Gegenstand der Regelungen des BBodSchG bzw. des BodenSchG Baden-Wrttemberg.

g) Nachrichtliche Ubernahmen

Gemdl} § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sowie
Denkmaler nach Landesrecht in den BP nachrichtlich Glbernommen werden, soweit sie zu seinem Verstand-
nis oder fiur die stddtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind. Die nach-
richtliche Ubernahme dient vor allem der Information. Zu nennen sind hier z.B. rechtsverbindliche Fachpla-
nungen wie die Ausweisung von Natur- oder Landschaftsschutzgebieten durch Rechtsverordnung (8 23 Abs.
3, 4 NatSchG) oder die Planfeststellung von BundesfernstraRen (§ 17 FStrG). Auch nachrichtliche Ubernah-
men sind nicht Ausdruck des planerischen Willens der Gemeinde. Sie nehmen daher ebenfalls nicht an der
Verbindlichkeit des BPs teil.
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V. Verfahren der Bauleitplanung

1. Unterschiede und Gemeinsamkeiten

Die formellen Anforderungen an die Bauleitplanung der Gemeinde ergeben sich aus den §§ 1-10 BauGB.
Diese Verfahrensvorschriften gelten im wesentlichen fir die Bauleitplanung insgesamt, d.h. fir Flachennut-
zungs- und Bebauungsplanverfahren (vgl. 88 2 bis 4c, 13 BauGB, 214, 215, 215a Abs. 2, 216 BauGB). Dane-
ben gibt es aber auch Vorschriften, die nur fiir den FNP (8 6 BauGB), nur fiir Bebauungsplane (§ 10 BauGB,
§ 215a Abs. 1 BauGB) oder speziell nur fiir den vorhabenbezogenen BP (§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB) gelten.
Auf die Unterschiede wird nachfolgend jeweils eingegangen.

Die Verfahrensregelungen des BauGB sind aber nicht abschliefend, sondern werden durch die allgemeinen
Verfahrensvorschriften, die der jeweilige Planungstréger zu beachten hat, erganzt. Dies sind z.B. Vorschriften
der Gemeindeordnung (GemO), des GKZ, des LplG und der dazu erlassenen Rechtsverordnungen. Das
BauGB regelt ndmlich mit Ausnahme des Satzungsbeschlusses (§ 10 BauGB) nicht, ob fiir die einzelnen
Schritte eines Bauleitplanverfahrens Beschliisse der Gemeinde notwendig sind und welches Gremium inner-
halb der Gemeinde zur Entscheidung berufen ist. Nach Auffassung des BVerwGs ist insofern allein das
Kommunalrecht (Landesrecht!) maRRgeblich.1

Die verfahrensrechtlichen Vorgaben des BauGB zur Aufstellung von FNP und BP gelten gemal § 1 Abs. 8
BauGB auch fiir deren Ergdnzung, Anderung und Aufhebung.

Das Bauleitplanverfahren 183t sich in verschiedene Abschnitte gliedern. Sie werden nachfolgend dargestellt:
2. Aufstellungsverfahren
a) Einleitungsbeschluss

(1) Beschluf3fassung durch die Gemeinde

Gemédl § 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitplane von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustel-
len. Der Beschluss, einen Bauleitplan aufzustellen, ist ortsiiblich bekannt zu machen. Das Verfahren der
Bauleitplanung wird i.d.R. mit einem Beschluss der Gemeinde, einen FNP bzw. BP aufzustellen, einge-
leitet. Mit ihm bzw. dessen Bekanntmachung wird die Planungsabsicht nach auRen dokumentiert. Aus
dem Umstand, dass das BauGB den Aufstellungsbeschluss in § 2 Abs. 1 S. 2 BauGB lediglich dahinge-
hend erwéhnt, dass wenn ein solcher Beschluss gefasst wird, er dann auch 6ffentlich bekannt gemacht
werden muss, schlieRt das BVerwG, dass ein solcher Planaufstellungsbeschluss zur Einleitung des Ver-
fahrens nicht zwingend erforderlich (konstitutiv) ist.2 Der Beschluss ist also fakultativ. Indem das Vor-
handensein eines Aufstellungsbeschlusses im BauGB flr ein ordnungsgemalies Verfahren nicht verlangt
wird, kann sein Fehlen grds. auch keinen Mangel im Verfahren der Bauleitplanung darstellen. Das Feh-
len eines Einleitungsbeschlusses flhrt daher niemals zur Ungultigkeit des Bauleitplans.

Zu beachten ist aber, dass ein solcher Einleitungsbeschluf? jedoch Voraussetzung fiir den evtl. Erlal? ei-
ner Veranderungssperre (§ 14 Abs. 1 BauGB), die Zurickstellung eines Baugesuchs oder die Aussetzung
der Entscheidung tber die Zulassigkeit des Vorhabens (§ 15 Abs. 1 BauGB) sowie die vorzeitige Zulas-
sung von Bauvorhaben gemaR § 33 BauGB ist.

Gemédlk § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nach ihren planerischen Konzep-
tionen erforderlich ist. Schon wegen des damit einhergehenden finanziellen, aber auch verwaltungstech-
nischen Aufwands prift die Gemeinde oder der sonstige Planungstréger deshalb zu Beginn des Bauleit-
planverfahrens in den zustdndigen Gremien oder auch innerhalb der Verwaltung, ob es in diesem Sinn
Uberhaupt erforderlich ist, einen FNP bzw. einen BP aufzustellen.

Die Zustandigkeit zur Beschlussfassung richtet sich nach dem Kommunalverfassungsrecht. Da es kein
Geschéft der laufenden Verwaltung ist (§ 44 Abs. 2 Satz 1 GemO), ist regelmé&Rig der Gemeinderat (§ 24
GemO) bzw. kraft Hauptsatzung ein beschliefender AusschuR zustandig (8 39 Abs. 1 GemO).

Zur Begrifflichkeit ist noch zu bemerken, dass das Planaufstellungsverfahren nach den Vorschriften des
BauGB nicht mit dem formlichen Planaufstellungsverfahren i.S.d. 88 72 — 78 LVwVTG und der Begriff

! BVerwG DVBI. 1988, 958 ff
2BVerwG, Fn. 1
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»Planaufstellungsbeschluss® in diesem Zusammenhang nicht verwechselt werden darf mit dem Planauf-
stellungsbeschluss nach § 74 LVWVTG.

Die Gemeinde hat gem. § 2 a BauGB dem Entwurf des Bauleitplans eine ggf. fortzuschreibende Be-
grindung und den Umweltbericht beizufiugen

(2) Ortsubliche Bekanntmachung des Beschlusses

Wenn also ein Einleitungsbeschlul? gefasst wird, ist dieser gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB mit einer fir
den Burger nachvollziehbaren Bezeichnung des Plangebiets ortsiiblich bekanntzumachen. Erst dann ist
der Beschluf? wirksam und kann zur Grundlage der weiteren oben genannten MalRnahmen gemacht wer-
den. Wie eben erwéhnt, verweist § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB hinsichtlich der ortstiblichen Bekanntma-
chung auf die Vorschriften des landesrechtlichen Kommunalrechts, hier der GemO bzw. der DVO-
GemO. Die Art der 6ffentlichen Bekanntmachung ist in der Praxis tblicherweise in der Bekanntma-
chungssatzung der Kommune festgelegt.

b) Beteiligungen

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange soll die umfassende Sammlung des
Abwagungsmaterials sicherstellen. Dabei ist die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 BauGB zweistufig ausge-
staltet: An die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) schliet sich spater die 6ffentliche
Planauslegung (sog. Offenlage) nach § 3 Abs. 2 BauGB an.

(1) Fruhzeitige Beteiligung

Die fruihzeitige Beteiligung in Form der Unterrichtung und Erdrterung dient dem Zweck, bereits in einem
maoglichst frithen Planungsstadium Erkenntnisse tiber private und offentliche Belange zu erhalten, die auf die
weitere Ausgestaltung des Plankonzepts Einfluss haben kénnten. Das hilft nutzlosen Aufwand zu vermeiden,
wenn sich so schon jetzt herausstellt, dal der Planung uniiberwindbare 6ffentliche Belange entgegenstehen.
AnschlieRend folgt das formliche Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB. Nach § 4 a Abs. 1 BauGB
dient die Behordenbeteiligung ebenso wie die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 BauGB (vgl. unten) vor al-
lem der vollstdndiger Ermittlung und zutreffender Bewertung des Abwégungsmaterials (§ 2 Abs. 3 BauGB).

Von dieser Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 S. 3 BauGB kann in 2 Féllen abgesehen werden,
namlich
wenn ein BP aufgestellt oder aufgehoben wird und sich dies nicht oder nur unerheblich auf das Plange-
biet und seine Nachbargebiete auswirkt (Nr. 1) oder
die Unterrichtung und Erérterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt ist (Nr. 2).

Falls die friihzeitige Biirgerbeteiligung zu einer wesentlichen Anderung des Planentwurfs fiihrt, muss sie gem.
§ 3 Abs. 1 S. 4 BauGB nicht nochmals durchgefiihrt werden, vielmehr schlie3t sich dann die 6ffentliche Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB an.

a.  Offentlichkeit

Nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist die Offentlichkeit, d.h. die Biirger, moglichst friinzeitig Giber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung, iber sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die flr die Neugestal-
tung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und ber die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung zu unterrichten. Hiervon kann nur unter den Voraussetzungen des § 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB abgese-
hen werden. Notwendig ist insoweit nur, die Biirger zu informieren und ihnen Gelegenheit zur AuRerung und
zur Erdrterung zu geben. Die Vorschrift verlangt eine 6ffentliche, d.h. der Allgemeinheit zugdngliche Unter-
richtung. Diese darf sich nicht in der bloRen Présentation des Entwurfs und der Information erschépfen,
vielmehr ist den an der Planung Interessierten Gelegenheit zur AuBerung zu geben. Im iibrigen iiberlaRt es
das BauGB der Gemeinde, die Art und Weise der friihzeitigen Burgerbeteiligung zu bestimmen. In der Praxis
wird das friihzeitige Biirgerbeteiligungsverfahren zumeist erst nach dem Einleitungsbeschluf? durchgefiihrt.

b. Tréager offentlicher Belange

Nach § 4 Abs. 1 BauGB soll die Gemeinde auch die Stellungnahmen der Behtrden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kénnen,! daher moglichst friih-
zeitig einholen. Erforderlich ist also nicht die Beteiligung sdmtlicher denkbarer Tréager 6ffentlicher Belange,
sondern nur von denjenigen, deren Aufgabenbereich konkret betroffen ist. Nur das Ubergehen solcher tat-

t vgl. dazu die Verwaltungsvorschrift GABI. 1996, 54
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sdchlich im Aufgabenbereich tangierter Trager dffentlicher Belange kann demnach auch einen maéglichen
Rechtsfehler der Planung darstellen. Fiir die zu beteiligenden Stellen gilt der sog. funktionelle Behtrdenbe-
griff. Darunter fallen Stellen, denen die Wahrnehmung 6ffentlicher Belange (ibertragen worden ist, z.B. Was-
serwirtschafts- , StraRenbauamt, Naturschutz-, Immissionsschutzbehérde, Nachbargemeinde etc.

In der Stellungnahme ist ggf. auf Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (8 2 Abs. 4 BauGB) be-
sonders einzugehen. Die Stellungnahme ist innerhalb eines Monats abzugeben; wobei die Gemeinde die Frist
bei Vorliegen eines wichtigen Grundes jedoch gemaR § 4 Abs. 2 Satz 2 Halbs. 2 BauGB verlédngern soll. Ver-
spatet geltend gemachte Belange brauchen in der Abwégung nicht berticksichtigt zu werden, es sei denn, die-
se Belange sind der Gemeinde bekannt oder hatten ihr bekannt sein missen (§ 4 a Abs. 6 Satz 1 BauGB).
Soweit es sich bei den Belangen um rechtliche Schranken der Abwagung handelt (,,fur die RechtmaRigkeit der
Abwégung von Bedeutung*), sind sie zu beachten, selbst wenn sie nicht geltend gemacht wurden (§ 4 a Abs.
6 Satz 1 BauGB a.E.).

Beispiel:
Die untere Naturschutzbehérde versdumt es, darauf hinzuweisen, daR® Teile des Bebauungsplangebietes im Gel-
tungsbereich einer Landschaftsschutzverordnung i.S.d. § 22 NatSchG liegen. Die Veranderungsverbote der
Landschaftsschutzverordnung stehen dem BP dennoch als rechtliche Schranken entgegen.

Fuhrt die AuBerung der Tréger offentlicher Belange zu einer Planentwurfserganzung oder -dnderung, so wird
nach § 4 Abs. 1 S. 2 BauGB das Verfahren dennoch mit der eigentlichen Beteiligung der Tréger 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB fortgesetzt. Nach § 4a Abs. 2 BauGB begegnet es weiter keinen rechtlichen
Bedenken, wenn die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzeitige Behordenbeteiligung gleichzei-
tig durchgefihrt werden.

c. Ubertragung auf Projektmanager

§ 4b BauGB erlaubt den Gemeinden seit dem BauROG 1998 ausdriicklich, die Vorbereitung und Durchfiih-
rung von Verfahrensschritten nach den 88 3 bis 4a BauGB einem Dritten als Projektmanager zu tbertragen.
Er wird dadurch nicht Trager des Verfahrens, sondern nur Verwaltungsverfahrenshelfer (Mittler zwischen
Verwaltung und anderen Beteiligten). Durch diese ,,Mediation* soll das Verfahren beschleunigt werden.

(2) Formliche Beteiligung (Offentliche Auslegung)

An die frithzeitige schlieRt sich gem. § 3 Abs. 2 BauGB die formliche Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung an (sog. Offenlage). Gegenstand der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB ist der aus Sicht
der Gemeinde auslegungsreife Planentwurf mit Begriindung (8 5 Abs. 5 bzw. 9 Abs. 8 BauGB). Wesentliches
Element der Begriindung und damit ebenfalls auszulegen ist der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4, § 2a BauGB.
Wahrend der Auslegung kann sich grds. jedermann zum Planentwurf &uf3ern, man muss dazu also nicht Ge-
meindebirger sein. Eine konkrete Planbetroffenheit ist ebenfalls nicht notwendig.

a. Auslegungsbeschluss

Das formelle Auslegungsverfahren beginnt i.d.R mit dem Beschlul} des Gemeinderats oder eines be-
schlieBenden Ausschusses, einen bestimmten Planentwurf samt Begriindung auszulegen (Auslegungs-
oder Offenlegungsbeschluf?). Das BauGB schreibt aber auch insoweit einen derartigen Beschluf} nicht
ausdricklich vor. Fehlt er oder wird er nicht ortsublich bekannt gemacht, macht dies den Bauleitplan
folglich nicht rechtswidrig.

b. Auslegungsbekanntmachung

Ort und Dauer der Auslegung sind gemdR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB mindestens eine Woche vor Beginn
der Auslegung ortsiiblich mit dem Hinweis bekannt zu machen, dall Anregungen wéhrend der Ausle-
gungsfrist vorgebracht werden kdnnen. Die Wochenfrist des § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB wird nach § 31
LVWVTG i.V.m. § 187 Abs. 1 BGB berechnet, d.h. der Tag der Bekanntmachung wird nicht mitgerech-
net (sog. Ereignisfrist). Die Bekanntmachung soll den Burger veranlassen, Anregungen vorzubringen, die
bei der Abwégung berticksichtigt werden miissen und deshalb EinfluR auf die Bauleitplanung nehmen
kénnen. Inhaltlich muss die Bekanntmachung den Bauleitplan so bezeichnen, dass der interessierte Biir-
ger den AnstoR erhélt, sich tber den Plan zu informieren und sich gegebenenfalls am Verfahren zu be-
teiligen (AnstoRfunktion). Deshalb muR die Bekanntmachung bei der Bezeichnung des Plangebiets ein

! BVerwG NvwZ 1988, 916
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Mindestmal’ an rdumlicher Zuordnung ermdglichen.t Die Angabe der das Plangebiet begrenzenden
Stral3en, eines Flurnamens oder eine dhnlich schlagwortartige Kennzeichnung reicht dazu aus.2
Beispiel:

BP Nr. 62 ,Hinter der Kirche", BP ,An der unteren Miihle“. Nicht geniigend, da nicht hinreichend konkretisiert

ware der bloRRe Verweis auf Flurstiicksnummern oder die blof3e Nennung einer fortlaufenden Bebauungs-
planziffer (Bebauungsplan Nr. 62).

Der Blrger mul? aullerdem wissen, wo die Auslegung stattfindet (Ort der Auslegung) und wie lange sie
dauert (Dauer der Auslegung). Dazu reicht die datumsmaRige Angabe des Fristbeginns und die Angabe
des Monatszeitraums.3 Dabei ist es unschédlich, wenn darauf hingewiesen wird, daR bei Anregungen die
volle Anschrift und gegebenenfalls die genaue Bezeichnung des Grundstiicks oder Gebédudes angegeben
werden ,,sollte”. Da die Gemeinde nach § 3 Abs. 2 S. 4 BauGB die Einwendungen priifen und das Er-
gebnis mitteilen muss, hat die Gemeinde ein Dokumentationsinteresse im Hinblick auf Einwendung und
Einwendungsfiihrer.4 Fehlt allerdings der Hinweis, dalR Anregungen auch schriftlich vorgebracht werden
koénnen, ist die Bekanntmachung fehlerhaft.5 Zwischen Bekanntmachung und Auslegungsbeginn mul}
mindestens eine Woche liegen. Das Ende der Wochenfrist berechnet sich analog § 188 Abs. 2 1. Alterna-
tive BGB. Eine zu kurze Bekanntmachungsfrist kann durch eine entsprechend verlangerte tatsachliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB geheilt werden. An die 6ffentliche Bekanntmachung schlief3t sich
die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB an.

Beispiel:
Die Bekanntmachung erfolgt am Freitag, dem 3.7; die Wochenfrist endet daher am Freitag, dem 10.7. Die
Auslegung wird somit erst am Montag, dem 13.7. beginnen, es sei denn, der Plan und die Begriindung wer-
den auch samstags zuganglich gemacht.

c. Offentliche Auslegung

Gemédl § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Entwurf des FNPs bzw. des BPs jeweils mit Begriindung und
Umweltbericht (88 5 Abs. 5, 9 Abs. 8 BauGB) auszulegen. Dabei muss der Plan nicht wéhrend der ge-
samten Dienstzeit der Gemeindeverwaltung ausliegen, vielmehr gentigt es, wenn die Einsicht wéhrend
der fuir den Publikumsverkehr bestimmten Zeiten ermdglicht wird. Sie darf jedoch nicht unzumutbar
eingeschrénkt sein. Die Planunterlagen missen vollstandig, sichtbar, griffbereit und als erkennbar zu-
sammengehorig der Offentlichkeit so zuganglich sein, daf jeder Interessierte ohne weiteres, d.h. ohne
Fragen und Bitten an Bedienstete stellen zu miissen, in sie Einblick nehmen kann.” Beginn und Ende der
Auslegung miissen sich der Bekanntmachung entnehmen lassen. Dem wird auch entsprochen, wenn nur
der Fristbeginn (,,Ein Monat ab dem...) datumsméaRig benannt, nicht aber das Ende der Auslegung
exakt datumsmaRig bezeichnet wird. Insoweit geniigt die ohne Schwierigkeiten sich ergebende Fristbe-
rechnung.8 Die Monatsfrist fur die 6ffentliche Auslegung ist nach § 31 LVWVfG i.V.m. § 187 Abs. 2
BGB zu berechnen, d.h. anders als bei der 6ffentlichen Bekanntmachung zéhlt bei der Auslegung der
erste Tag der Auslegung zur Frist hinzu (sog. Ablauffrist).® Das Ende der Monatsfrist berechnet sich
nach § 188 Abs. 2 2. Alternative BGB analog.10 Eine die einmonatige Mindestfrist unterschreitende Aus-
legungsdauer ist fehlerhaft, auch wenn nur ein Tag fehlt.1t Wird die Mindestfrist dagegen tberschritten,
also langer ausgelegt, ist das unschadlich.
Beispiel:

Entsprechend dem vorangegangenen Beispiel beginnt die Auslegung am Montag, dem 13.7. Sie wirde

nach § 188 Abs. 2 zweite Alternative BGB-analog mit Ablauf des Mittwochs, den 12.8., enden.

Nach § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB sollen die nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligten Tréger 6ffentlicher Belange
von der Auslegung benachrichtigt werden.

In diesem Zusammenhang ist ergdnzend auf die durch die BauGB-Novelle 2007 eingefiihrte formelle
Préklusion zu verweisen. Eine Normenkontrolle gegen einen Bebauungsplan sowie gegen Innenbe-
reichs- und AuRenbereichssatzungen ist nach § 47 Abs. 2a VwGO nur noch im Hinblick auf solche

1 BVerwG NJW 1978, 2564; BVerwG NJW 1985,1570

2 BVerwGE 55, 369 ff; BVerwG BayVBI. 1985, 23 ff; BVerwG DOV 1989, 452
3 BVerwG DOV 1993, 249; VGH Bad.-Wiirtt. NVwWZ-RR 1997, 694

4 BVerwG NVwZ 1997, 514 ff; BVerwG BauR 1997, 596; VGH Bad.-Wiirtt. NVwZ-RR 1997, 694
® VGH BW UPR 1998, 120

® BVerwG ZfBR 1980, 245

" VGH Bad.-Wrtt. BauR 1974, 40; VBIBW 1999, 178

8 BVerwG DOV 1993, 249 ff

° BVerwGE 40, 363 ff

® GemS-OGB NJW 1972, 2035

' VGH Bad.-Wrtt. VBIBW 1997, 308
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©)

c)
)

(2)

Einwendungen zuldssig, die der Betreffende bereits im Rahmen der férmlichen Beteiligung nach 88 3
Abs. 2, 13, 13a BauGB geltend gemacht hat. Wer sich dabei nicht beteiligt hat, ist nach Verabschiedung
des Plans bzw. der Satzung ist im Normenkontrollverfahren mit allen Einwendungen ausgeschlossen, die
er im Rahmen der férmlichen Beteiligung nicht oder verspétete vorgebracht hat, aber hatte geltend ma-
chen konnen, wenn auf diese Rechtsfolge hingewiesen worden ist. § 3 Abs. 3 Satz 2 Hs 2 BauGB sieht
daher eine entsprechende Hinweispflicht vor.

Prifung der Bedenken und Anregungen

Gem. 8 3 Abs. 2 Satz 4 Halbs. 1 BauGB mul} die Gemeinde die fristgemaR vorgebrachten Anregungen
prufen. Da § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB keine Ausschlussfrist normiert, kann die Gemeinde auch verspétet
vorgebrachte, aber noch vor dem Satzungsbeschlu eingehende Einwendungen und Anregungen pri-
fen.t Das ergibt sich aus dem Abwégungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB. Das formelle Priifgebot des § 3
Abs. 2 Satz 4 Halbs. 1 BauGB ist insofern das Gegenstiick zum materiellen Abwégungsgebot des § 1
Abs. 7 BauGB. Andererseits bleibt es der Gemeinde aber nach § 3 Abs. 2 S. 2 Hs. 2 BauGB auch unbe-
nommen, solche spateren AuRerungen mit Hinweis auf die Verspitung unberiicksichtigt zu lassen.

Denjenigen, die Anregungen vorgebracht haben, ist nach § 3 Abs. 2 Satz 4 Halbs. 2 BauGB das Ergebnis
der Priifung mitzuteilen. Bei Massenverfahren sieht § 3 Abs. 2 Satz 5 BauGB eine Erleichterung vor:
Haben mehr als 50 Personen Anregungen mit dem wesentlich gleichen Inhalt vorgebracht, kann die Mit-
teilung des Ergebnisses der Prifung dadurch ersetzt werden, dal? sie das Ergebnis einsehen kénnen. Da-
rauf ist durch ortsubliche Bekanntmachung hinzuweisen. Da der Betroffene letztlich am bekannt ge-
machten Bauleitplan erkennen kann, wie mit seinen Anregungen und Bedenken verfahren worden ist,
bleibt eine unterlassene Ergebnismitteilung nach § 3 Abs. 2 S. 4 BauGB folgenlos. Eine explizite Mittei-
lung des Prifungsergebnisses vor dem abschlieRenden Satzungsbeschluss ist damit nicht erforderlich.
Die Ergebnismitteilung kann sogar noch nach Inkrafttreten des Bauleitplans erfiillt werden.2

§ 3 Abs. 2 Satz 6 BauGB verpflichtet die Gemeinde auRerdem, bei genehmigungsbeddirftigen Planen die
nicht bercksichtigten Anregungen mit einer entsprechenden Stellungnahme der Genehmigungsbehérde
vorzulegen.

Anderungs- und Erganzungsverfahren

Erneutes 6ffentliches Auslegungsverfahren

Gemédl § 4 a Abs. 3 Satz 1 BauGB ist der Bauleitplan grundsatzlich erneut 6ffentlich auszulegen und die
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren, wenn er nach der vorangegangenen Ausle-
gung geéndert oder ergénzt wird. § 4 a Abs. 3 Satz 2 BauGB erlaubt hierbei die Einschrankung, daR An-
regungen nur noch zum gednderten oder ergénzten Teil vorgebracht werden kénnen (eingeschrankte Be-
teiligung). Darauf muR die Bekanntmachung ausdrticklich hinweisen. AuRerdem kann nach § 4 a Abs. 3
Satz 3 BauGB die Dauer der Auslegung bzw. Frist zur Stellungnahme angemessen verkiirzt werden.

Vereinfachtes Beteiligungsverfahren

Wenn durch die nachtragliche Anderung oder Ergénzung des Bebauungsplanentwurfs die Grundziige
der Planung nicht beriihrt werden, kann gemaf § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ein vereinfachtes Verfahren
stattfinden (vgl. 8 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB). Grundziige der Planung in diesem Sinn werden u.a.
nicht beriihrt, wenn die Anderung oder Ergénzung zwar fiir einzelne Grundstiicke erhebliche Auswir-
kungen hat, jedoch die der offengelegten Bebauungsplanung insgesamt zugrundeliegende planerische
Konzeption unveréindert bleibt. Im vereinfachten Verfahren kann die Beteiligung auf die betroffene Of-
fentlichkeit und die bertihrten Behdrden beschréankt werden. Betroffene Offentlichkeit i.S.d. Vorschrift
kdnnen aber nicht nur die Eigentlimer der Grundstticke, sondern auch anderweitig von der Planung be-
troffene Personen sein. Der Vorteil eines vereinfachten Verfahrens ist deshalb im Grunde genommen
gering. Zumeist wird es sich deswegen eher empfehlen, das erneute 6ffentliche Auslegungsverfahren
durchzufuhren.

! BVerwG NJW 1980, 1061
% BVerwG NVwZ 2003, 206 ff; VGH Bad.-Wiirtt. NVWZ-RR 1997, 684
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3. Feststellungs- bzw. Satzungsbeschlul}

a) Flachennutzungsplan

Der FNP ist keine Satzung, sondern eine hoheitliche MalRnahme eigener Art (vgl. oben Nr. 11 1 zur
Rechtsnatur des FNPs). Gleichwohl muR? auch hierbei verbindlich festgestellt werden, welcher Plan mit
welchem Inhalt die kiinftige bauliche Entwicklung ordnen soll (FeststellungsbeschluR). Wer daftir zu-
standig ist, bestimmt das Kommunalverfassungsrecht bzw. das Organisationsrecht des fir die Flachen-
nutzungsplanung zustdndigen Planungstragers (vgl. 88 204, 205 BauGB). § 39 Abs. 2 GemO 1Rt es hier-
bei zu, den Feststellungsbeschlul einem beschlieRenden Ausschuf’ zu tibertragen. In der Praxis wird die-
se Leitentscheidung jedoch regelmdRig vom Gemeinderat selbst getroffen.

Nach § 6 Abs. 1 BauGB bedirfen Flachennutzungspléne grundsatzlich der Genehmigung der héheren
Verwaltungsbehorde. In Baden-Wiirttemberg sind dies nach § 12 Abs. 1 LVG die Regierungsprasidien.
Diese Genehmigungszusténdigkeit konnen die Landesregierungen aber nach § 203 Abs. 3 BauGB auf
andere staatliche Behérden Ubertragen, wovon Baden-Wirttemberg durch § 1 Abs. 2 BauGB-DVO Ge-
brauch gemacht hat. Danach liegt die Genehmigungszusténdigkeit fur Flachennutzungsplane von Ge-
meinden und von Verwaltungsgemeinschaften, die der Rechtsaufsicht des Landratsamtes unterstehen,
beim Landratsamt als unterer Verwaltungsbehdrde.

Nach dem Feststellungsbeschluf? legt die Gemeinde bzw. der zustindige Planungstrager den FNP mit
den nicht berticksichtigten Anregungen und einer Stellungnahme (8§ 3 Abs. 2 Satz 6 BauGB) der Ge-
nehmigungsbehdrde vor. Zur Priifung der Genehmigungsféhigkeit des FNPs (8 6 Abs. 2 bis 4 BauGB)
sind der Genehmigungsbehdrde auRerdem die Begriindung mit Umweltbericht sowie die gesamten Ver-
fahrensakten vorzulegen.

b) Bebauungsplan

Gemédl § 10 Abs. 1 BauGB beschlieR3t die Gemeinde den BP als Satzung. Zusténdig ist nach § 24 Abs. 1
GemO stets der Gemeinderat, die Ubertragung auf beschlieRende Ausschiisse ist nach § 39 Abs. 2 Nr. 3
GemO nicht zuléssig. Der Satzungsbeschlul mull gemaR § 35 Abs. 1 GemO in offentlicher Sitzung ge-
falit werden. Dabei diirfen befangene Gemeinderatsmitglieder nicht mitwirken (§ 18 GemO), vielmehr
mussen diese nach § 18 Abs. 5 GemO die Sitzung verlassen. Das bedeutet, sie missen das beratende
Kollegium in einer Weise verlassen, dal} der Zuhérer erkennen kann, daR sie befangen sind und aus die-
sem Grunde nicht an der Beratung und Entscheidung mitwirken. Das blof3e Abriicken des Stuhles vom
Sitzungstisch gentigt dabei nicht, der Aufenthalt im Zuhdrerbereich ist dagegen unschédlich.t

Der Satzungsbeschluf? bezieht sich nicht auf die dem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 8 Satz 1 BauGB stets
beizufugende Begriindung.2 Sie ist jedoch ebenfalls méglichst durch Beschlul? ,,in den Willen des Ge-
meinderats“ aufzunehmen.3

Nach § 10 Abs. 2 BauGB sind nur der selbstédndige BP (§ 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB), der im Parallelverfah-
ren aufgestellte BP (§ 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB) und der vorzeitige BP (8 8 Abs. 4 BauGB) genehmigungs-
beddirftig, d.h. der aus dem FNP entwickelte BP bedarf keiner Genehmigung. GemaR § 246 Abs. 1 a
BauGB konnen die Lander eine Anzeigepflicht einfiihren, wovon aber Baden-Wiirttemberg keinen Ge-
brauch gemacht hat. Zusténdig sind wiederum die héheren Verwaltungsbehérden, also die Regierungs-
préasidien. Diese Zustédndigkeit kdnnen die Landesregierungen nach § 203 Abs. 3 BauGB auf andere Be-
horden Gbertragen, wobei Baden-Wirttemberg durch § | Abs. 1 BauGB-DVO flir Gemeinden, die der
Rechtsaufsicht des Landratsamtes unterstehen, die Landratsamter als untere Verwaltungsbehdrden zu
Genehmigungsbehdrden bestimmt hat. Dies gilt aber nicht, wenn anstelle der Gemeinde eine Korper-
schaft des 6ffentlichen Rechts, die der Rechtsaufsicht des Regierungsprasidiums untersteht, die Bebau-
ungspléne aufstellt. Dies ist hdufig bei Verwaltungsgemeinschaften der Fall.

Im Fall der Genehmigungspflicht legt die Gemeinde nach dem Satzungsbeschlu® den BP mit den nicht
berlicksichtigten Anregungen (8 3 Abs. 2 Satz 6 BauGB) und einer entsprechenden Stellungnahme der
Genehmigungsbehdrde vor. Zur Prifung der Genehmigungsfahigkeit des BPs geméalR § 10 Abs. 2 Satz 2
BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 und 4 BauGB sind der Genehmigungsbehtrde die gesamten Verfahrensakten
einschliel’lich der Begriindung mit Umweltbericht vorzulegen.

1 VGH Bad.-Wiirtt. VBIBW 1995, 193
2 BVerwG NJW 1971, 1626
® vgl. BVerwGE 45, 309 (331); 68, 369 (376); VGH Bad.-Wirtt. NVwZ 1984, 529
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4. Genehmigungsverfahren

Der FNP und ein ausnahmsweise genehmigungspflichtiger BP nach § 10 Abs. 2 BauGB — eine Geneh-
migungspflicht besteht fir Bebauungsplane in Durchbrechung des Entwicklungsgebotes gem. § 8 Abs. 2
BauGB, d.h. solche nach §§ 8 Abs. 2 S. 2,8 Abs. 3S. 2 und 8 Abs. 4 BauGB - sind der héheren Verwal-
tungsbehdrde zur Genehmigung vorzulegen. Die Genehmigungsbehdrde hat hierbei eine reine Recht-
maRigkeitsiiberpriifung der Bauleitpl&dne vorzunehmen. Ein Ermessen bei der Erteilung der Genehmi-
gung kommt ihr nicht zu. Die Genehmigung ist gegeniiber der Gemeinde ein gebundener Verwaltungs-
akt. Bei Versagung kann die Gemeinde dagegen im Wege der Verpflichtungsklage aus § 42 Abs. 1 Alt. 2
VwGO vorgehen.

a) Flachennutzungsplan

Der FNP ist nach § 6 Abs. 1 BauGB grundsétzlich genehmigungsbeduirftig. Die Genehmigung darf ge-
mali § 6 Abs. 2 BauGB nur versagt werden, wenn der FNP nicht ordnungsgeméR zustande gekommen
ist oder dem BauGB, den aufgrund des BauGB erlassenen oder sonstigen Rechtsvorschriften wider-
spricht. Die aufsichtsbehdrdliche Kontrolle ist eine reine Rechtskontrolle, keine ZweckméaRigkeitskon-
trolle. Nur wenn bei der Planaufstellung gegen Rechtsvorschriften verstolRen wurde, darf die Genehmi-
gung versagt werden. Die Kontrolle bezieht sich also ausschliel3lich darauf, ob die Gemeinde das vorge-
schriebene Verfahren, das Abwagungsgebot und dessen Schranken sowie die allgemeinen Planungs-
grundsétze beachtet hat, nicht aber, ob die Planung z.B. zweckmdRig oder giinstig ist. Andererseits er-
streckt sich die Prifungsbefugnis auf alle Rechtsméngel; die Einschrénkungen der §8 214 und 215
BauGB gelten fiir die Genehmigungsbehdrde nicht (§ 216 BauGB). § 215 a Abs. 1 BauGB steckt somit
den rechtlichen Rahmen ab, innerhalb dessen die Priifungen der staatlichen Kontrollbehérden zu erfol-
gen haben. Méngel, die einem planergédnzenden Verfahren nach § 215 a Abs. 1 BauGB zugdnglich sind,
kénnen daher auch Gegenstand einer Beanstandung der staatlichen Rechtskontrolle sein. Das sind im
wesentlichen Fehler, die das Grundgeriist der Abwagung unberiihrt lassen, wie z.B. formelle, aber auch
materielle Fehler, die durch eine Ergédnzung der bisherigen Planung behoben werden kdnnen, die also
keinen anderen Bauleitplan erforderlich machen.

Die Genehmigung ist ein Verwaltungsakt i.S.v. § 35 S. 1 LVwVTG. Ihr diirfen daher gemaR § 36 Abs. 1
LVwVTG Nebenbestimmungen nur beigefligt werden, um Versagungsgriinde auszurdumen. Wird die
Plangenehmigung mit Nebenbestimmungen versehen, die nicht nur redaktioneller Art sind, sondern sich
auf den Inhalt des Bauleitplans auswirken, darf dieser erst in Kraft gesetzt werden, wenn die Anderung
in den Willen des Planungstrégers aufgenommen wurde. Im sog. Beitrittbeschluf? muR das zustandige
Gremium zu erkennen geben, daR es sich die inhaltlichen Anderungen zu eigen macht.! Ein solcher Bei-
tritt reicht nur aus, wenn keine zusatzlichen Verfahrensschritte erforderlich sind, also z.B. keine erneute
Auslegung, andernfalls muf? das Verfahren an der Stelle wieder aufgenommen werden, an welcher der
Fehler geschehen ist.2

Die Genehmigungsbehdrde kann nach § 6 Abs. 3 BauGB auch rdumliche oder sachliche Teile des Fl&-
chennutzungsplans von der Genehmigung ausnehmen. Davon zu unterscheiden ist die Vorweggenehmi-
gung nach § 6 Abs. 4 Satz 1 Halbs. 2 BauGB. Hier werden rdumliche oder sachliche Teile des Flachen-
nutzungsplans vorweg genehmigt, wéhrend der Rest unentschieden im Verfahren bleibt.

Nach § 6 Abs. 4 Satz 1 Halbs. 1 BauGB muf {iber die Genehmigung - bei der Vorweggenehmigung geht
es dann nur noch um den offen gebliebenen Rest des Flachennutzungsplans - binnen 3 Monaten ent-
schieden werden. Die Frist kann gemal § 6 Abs. 4 Satz 2 BauGB von der ibergeordneten Behdrde ver-
langert werden. Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn sie nicht innerhalb der Frist unter Angabe von
Grinden abgelehnt wird (Genehmigungsfiktion; § 6 Abs. 4 Satz 4 BauGB).

b) Bebauungsplan

Genehmigungsbeddrftig sind nur die in § 10 Abs. 2 BauGB genannten Bebauungspléne, alle anderen un-
terliegen keinem staatlichen Rechtskontrollverfahren, soweit die L&nder nicht nach § 246 Abs. 1a BauGB
ein landesrechtliches Anzeige- und Beanstandungsverfahren eingefiihrt haben, was in Baden-W(rttem-
berg nicht geschehen ist. Sie kdnnen nach dem Satzungsbeschluf? unmittelbar in das Verkiindungsver-
fahren tberflhrt werden.

! BVerwG BRS 42 Nr. 26; VGH Bad.-Wiirtt. VBIBW 1999, 178
2 vgl. BVerwG BRS 59 Nr. 31

Pfeffer, Bauplanungsrecht



Die Genehmigungsvoraussetzungen ergeben sich nach § 10 Abs. 2 Satz 2 BauGB aus dem Verweis auf
§ 6 Abs. 2 und 4 BauGB, so dal3 insoweit auf die vorherigen Ausfliihrungen zum Fldchennutzungsplan
verwiesen werden kann.
Beispiel:
Das im BP festgesetzte MaR der baulichen Nutzung geht tiber die Obergrenzen des § 17 BauNVO hinaus,
ohne daR dafiir Griinde nach § 17 Abs. 2 BauNVO ersichtlich sind. Die Genehmigung wird dann mit der
.MaRgabe" erteilt, die Zahlen auf die Obergrenzen zu beschranken.
Die Genehmigungsbehérde stellt fest, da bei der Auslegung des Bebauungsplans die Monatsfrist des § 3
Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht eingehalten wurde. Sie genehmigt den Bebauungsplan dennoch mit der MaRRga-
be, der Bebauungsplan sei erneut auszulegen und fur den Fall, daf? keine inhaltlich neuen Anregungen ein-
gehen.
Die Genehmigungsbehérde kommt zu dem Ergebnis, die Festsetzung eines reinen Wohngebiets (WR) er-
fordere einen Larmschutzwall nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB. Sie erteilt die Genehmigung mit der MaRgabe,
einen Larmschutzwall festzusetzen, der sicherstellt, daR im WR die nach der DIN 18005 Teil 1 (05.87) -
Schallschutz im Stadtebau - (Beiblatt 1) vorgegebenen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

5. Ausfertigung

Die Ausfertigung ist bei Rechtsvorschriften aus rechtsstaatlichen Griinden erforderlich, um zu bezeugen,
daR der Planinhalt mit dem Willen des Plangebers (ibereinstimmt. Sie ist damit zugleich Bestatigung da-
fiir, dai? die fir die Rechtswirksamkeit ma3gebenden Umsténde erfiillt sind. Die Ausfertigung ist zwar
nicht im BauGB vorgesehen, jedoch ergibt ihr Erfordernis aus allgemeinen rechtsstaatlichen Grundsat-
zen beim Erlass von Rechtsnormen.t Der gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossene BP bedarf
als Rechtsnorm der Ausfertigung. Auch der FNP entfaltet gewisse Rechtswirkungen. Deshalb ist er nach
denselben Regeln wie der BP auszufertigen.

Das BauGB regelt die Ausfertigung nicht selbst. Die Regeln tber Art, Inhalt und Umfang der Ausferti-
gung richten sich somit nach Landesrecht.2 In Baden-Wirttemberg erfordert eine ordnungsgemafie Aus-
fertigung grundsatzlich, dal? der Plan vom Biirgermeister, seinem nach § 48 Abs. 1 GemO bestimmten
Vertreter oder - falls in der Gemeinde bestellt - vom Beigeordneten3 in einer den Inhalt des BPs enthal-
tenden und datierten Urkunde handschriftlich mit dem Familiennamen unterschrieben ist.4 Mit dieser
Unterschrift wird zum einen die Beachtung der gesetzlichen Vorschriften beim Erlass des BPs bekundet
(Legalitatsfunktion), zum anderen, dass die Satzung, so wie sie beurkundet wird, dem gemeindlichen Wil-
len entspricht (Authentizititsfunktion). Die Unterzeichnung des den Satzungsbeschlul enthaltenden
Gemeinderatsprotokolls oder des Satzungsbeschlusses geniigt fur eine ordnungsgemaRe Ausfertigung,
sofern im BeschluR die Bestandteile des Plans in einer Weise bezeichnet sind (,,gedankliche Schnur"), die
Zweifel an der Identitdt des Norminhalts ausschliel3t.5. Die Ausfertigung unter dem Datum des Inkraft-
tretens ist verspdtet.6

6. Verkindungsverfahren

a) Ortsibliche Bekanntmachung

§ 6 Abs. 5 BauGB stellt den FNP insoweit dem BP gleich, als er in § 6 Abs. 5 Satz 1 BauGB die ortstibli-
che Bekanntmachung der Genehmigungserteilung verlangt. Erst dann wird er wirksam (§ 6 Abs. 5 Satz 2
BauGB). Ortsiibliche Bekanntmachung bedeutet, der Bauleitplan in der Weise bekannt zu machen ist,
wie es die Bekanntmachungssatzung der Gemeinde festlegt. § 6 Abs. 5 BauGB verpflichtet zwar nicht
zum Hinweis, wo der FNP eingesehen werden kann, (iblicherweise wird die Stelle aber angegeben.

Um die Satzung Gber den BP in Kraft zu setzen, sind gemaR § 10 Abs. 3 BauGB zwei Verfahrensschritte
erforderlich:?

Nach § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist die Erteilung der Plangenehmigung oder, soweit eine Genehmi-
gung nicht erforderlich ist, der BeschluR des BP als Satzung, d.h. die Tatsache, dass der Satzungsbe-
schluss gefasst wurde (Regelfall), durch die Gemeinde ortstiblich bekannt zu machen.

! BVerwG Nvwz 1988, 916 ff

2 BVerwG ZfBR 1999, 45

% BVerwG ZfBR 1998, 207

* VGH Bad.-Wiirtt. VBIBW 1995, 207

® VGH Bad.-Wirtt.. Urt. v. 15.09.2006 - 8 S 1989/05 -; VBIBW 1991, 19; NVwWZ-RR 1998, 545

® VGH BW VBIBW 1995, 402 [3. Senat]; zweifelnd: VBIBW 1995, 207 [8. Senat]; verneinend: VBIBW 1998, 276
" BVerfGE 65, 283 ff
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Auferdem muss die Gemeinde den BP mit Begriindung (integraler Bestandteil ist insoweit der Um-
weltbericht) zu jedermanns Einsicht bereithalten und (ber den Inhalt auf Verlangen Auskunft geben
(8 10 Abs. 3 S. 2 BauGB). Dabei ist grundsatzlich nicht erforderlich, dass der Bebauungsplan bereits
am Tag der Bekanntmachung selbst zur Einsichtnahme bereit liegt.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der BP in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB). Die Bekanntmachung tritt
an die Stelle der sonst flr Satzungen nach § 4 Abs. 3 Satz 1 GemO i.V.m. § 1 GemO-DVO vorgeschrie-
benen Verdffentlichung (Ersatzverkiindung). Es muR also nicht der Inhalt des Bebauungsplans, sondern
nur die Tatsache der Plangenehmigung bzw. der Wortlaut des BP-Beschlusses bekannt gemacht werden.

In der Bekanntmachung ist nach § 10 Abs. 3 Satz 3 BauGB darauf hinzuweisen, wo und zu welchen Zei-
ten der BP zur Einsichtnahme bereitliegt. Aus dem Zweck der Verkiindung folgt auRerdem, daf? darin
der rdumliche Geltungsbereich des BPs fur den Birger identifizierbar sein muB. Inhaltlich gilt es im Bau-
leitplanverfahren daher § 3 Abs. 2 BauGB und § 10 Abs. 3 BauGB zu unterscheiden. Die Bekanntma-
chung in § 10 Abs. 3 BauGB muss einen Hinweis auf den rdumlichen Geltungsbereich des Planes enthal-
ten, so dass der BP durch diesen Hinweis identifiziert werden kann (Hinweis- bzw. Anstol3funktion). Die
Angabe der das Plangebiet begrenzenden Straf3en, eines Flurnamens oder eine &hnlich schlagwortartige
Kennzeichnung reicht dazu aus.t Auch hier ist zu beachten, dass die blofe Nennung von Flurstiicks-
nummern oder die nur ziffernmaRige Nennung des BPs nicht geniigt. Wurde die Genehmigung unter
Auflagen oder Malgaben erteilt, braucht darauf nicht hingewiesen zu werden.2 Entscheidend ist, dass
sich der an der Planung interessierte Biirger aufgrund der Einsichtnahme verbunden mit dem in diesem
Stadium existierenden Anspruch auf Auskunft iber den genauen Planinhalt unterrichten kann.3

Den Bekanntmachungen ist eine zusammenfassende Erklarung tiber die Beriicksichtigung der Umwelt-
belange und der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behtrdenbeteiligung beizufiigen (88 6 Abs. 5 Satz
3,10 Abs. 4 BauGB).

Um die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB herbeizufiihren (Unbeachtlichkeit von Fehlern), ist auf
die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung dieser Fehler hinzuweisen (8 215 Abs. 2 BauGB). Ferner
ist auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB sowie des § 44 Abs. 4 BauGB hinzuweisen
(8 44 Abs. 5 BauGB). Die Folgen, die eintreten, wenn der Hinweis unterbleibt, sind dort abschlieRend
geregelt.

b) Inkrafttreten

Gemédl § 6 Abs. 5 Satz 2 BauGB tritt der FNP mit der Bekanntmachung in Kraft. Das gilt gemaR § 10
Abs. 3 Satz 4 BauGB auch fiuir den BP. Voraussetzung ist, daR die Plane samt Begriindung ab diesem
Zeitpunkt (oder kurzzeitig danach)4 zur Einsichtnahme bereitgehalten werden. Nach § 6 Abs. 5 Satz 3
BauGB kann jedermann den Flachennutzungsplan mit Begriindung einsehen und tiber deren Inhalt
Auskunft verlangen. Das gilt nach § 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB auch flir den BP und dessen Begriindung.

7. Vereinfachtes Bauleitplanverfahren

Nach § 13 BauGB kdnnen Bauleitpldne im vereinfachten Verfahren gedndert oder ergénzt werden, wenn
dadurch die Grundziige der Planung unberthrt bleiben. Nach § 12 Abs. 6 Satz 3 BauGB kann auch die Auf-
hebung eines vorhabenbezogenen BPs im vereinfachten Verfahren erfolgen. Ferner kdnnen die VVorschriften
des § 13 BauGB entsprechend herangezogen werden, wenn Entwirfe nach ihrer Auslegung gedndert oder er-
ganzt werden sollen (§ 3 Abs. 3 Satz 2 und § 4 Abs. 4 BauGB). Das vereinfachte Verfahren ist auch auf Sat-
zungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB (vgl. § 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB) sowie nach § 35 Abs. 6
Satz 1 und 2 BauGB (vgl. § 35 Abs. 6 Satz 5 BauGB) anwendbar. Auch § 13a BauGB verweist fr das be-
schleunigte Verfahren hierauf.

Die Voraussetzung, dal? ,,Grundziige der Planung* nicht beriihrt werden, findet sich gleichermalien in § 13
BauGB und § 31 Abs. 2 BauGB (Befreiung). Beim vereinfachten Verfahren dient das Merkmal als Abgren-
zung gegeniiber dem Fall, bei dem sonst das vollstdndige Bauleitplanverfahren durchzufiihren wére. Als Be-
freiungsvoraussetzung dient es der Abgrenzung zum vereinfachten Verfahren. Vor diesem Hintergrund muf
das Merkmal ,,Grundziige der Planung* in den 88 13 und 31 BauGB unterschiedlich ausgelegt werden.

! BVerwG NJW 1985, 1569; DOV 1989, 452

2 BVerwG ZfBR 1987, 105

% BVerwG DVBI. 1987, 486 ff; DVBI. 1987, 489 ff
4 BVerwG, Fn. 3
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Bei der Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB sind Grundzuge der Planung daher schon dann bertihrt,
wenn das planerische Konzept in Frage gestellt wird, das fur die betroffene Einzelfestsetzung maf3geblich
war. Davon kann ausgegangen werden, wenn der Befreiungsgrund bzgl. der fraglichen Festsetzung fiir
nahezu alle Grundstticke gilt.
Im vereinfachten Verfahren des § 13 BauGB werden die Grundziige der Planung dagegen erst dann be-
rithrt, wenn die Anderung oder Erganzung das Planungskonzept des gesamten BPs in Zweifel zieht, es
sozusagen konzeptionell aufgegeben wird.1
Beispiel:
Ein Grundstiickseigentiimer will mit seinem Wohngebaude die hintere Baugrenze tberschreiten. In gleicher Wei-
se konnten alle anderen Grundstiickseigentiimer im Plangebiet dies ebenso verlangen. Hier sind die Grundziige
der Planung i.S.d. § 31 Abs. 2 BauGB beruhrt, weil der Leitgedanke fir die Festsetzung der hinteren Baugrenze
insgesamt in Frage gestellt wird. Die Baugrenze lieRe sich aber im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

andern, wenn keine besondere Beziehung zu anderen Festsetzungen des Bebauungsplans vorhanden ist. Die
Grundziige des Planes insgesamt wiirden dadurch nicht berihrt.

Im vereinfachten Verfahren kann nach § 13 Abs. 2 Nr. 1BauGB auf die friihzeitige Birgerbeteiligung ver-
zichtet werden. Die Gemeinde kann dartber hinaus gemai Nr. 2 dieser Vorschrift wahlen, ob sie das formli-
che Anhorungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB durchfiihren will oder stattdessen der betroffenen Offent-
lichkeit (s.0.) Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist geben will. Weil der Begriff der

, betroffenen Offentlichkeit* nicht auf die Grundstickseigentimer beschrankt ist, wird sich die Gemeinde -
schon aus Rechtssicherheitsgriinden - regelmaRig fiir das férmliche Verfahren entscheiden. Nach § 13 Abs. 2
Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde aul’erdem wahlen, die Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
zu beteiligen oder ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist zu geben. Der Vorteil
liegt hier vor allem in der Mdglichkeit, die Monatsfrist zu verkiirzen, wenn die Planung erkennbar keine be-
sonderen Probleme aufwirft.

Das vereinfachte Verfahren wird somit vor allem dadurch gekennzeichnet, daR einzelne Verfahrensschritte
entfallen bzw. unter Alternativen gewéhlt werden kann. Die in § 13 BauGB nicht genannten Schritte sind
nach den allgemeinen Vorschriften vorzunehmen. Fir das Satzungsverfahren, das aufsichtliche Rechtskon-
trollverfahren und die Verkiindung sind ebenfalls keine Erleichterungen vorgesehen. Daher ist auch die ver-
einfachte Anderung eines FNPs weiterhin genehmigungsbediirftig (§ 6 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Dasselbe gilt
gem. § 10 Abs. 2 BauGB fiir BP-Anderungen. Die Einfiihrung des Anzeigeverfahrens durch Landesrecht ist
fiir das vereinfachte Verfahren gemaR § 246 Abs. 1 a Satz 1 Halbs. 2 BauGB ausgeschlossen.

8. Beschleunigtes Bebauungsplanverfahren

Mit der BauGB-Novelle 2007 ist als deren Kernstiick § 13a BauGB eingefiihrt worden. Fiir Bebauungsplane
der Innenentwicklung kann danach ein ,,beschleunigtes Verfahren* durchgefiihrt werden. Das Gesetz nennt
fiir derartige Bebauungsplane als Beispiele die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere Malinahmen der Innenentwicklung. Dazu gehéren u.a. Bebauungspléne,

die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile

dienen (vgl. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) oder

die der Umnutzung von Flachen dienen.

Das beschleunigte Verfahren erfasst daher nur Bebauungspléne fiir Flachen, die innerhalb des Siedlungsbe-
reichs einer Gemeinde liegen, insbesondere die im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34
BauGB oder brachgefallene Flachen oder Flachen, die aus anderen Griinden einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden sollen. Es gilt damit auch flr den sog. AuRenbereich im Innenbereich, d.h. Flachen, die zwar recht-
lich als AuBenbereich zu qualifizieren sind, die aber von baulicher Nutzung umgeben sind, sowie fiir Abrun-
dungsflachen, die rdumlich in den AuBenbereich hineinragen. Dabei sind die Grdlienbeschrdnkungen nach

§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB zu beachten.

Fir das beschleunigte Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften tiber das vereinfach-
te Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB entsprechend. Somit kann auch im beschleunigten
Verfahren von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung mit den Biirgern und den betroffenen Behor-
den nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Die Ge-
meinde kann daher wahlweise der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb an-
gemessener Frist geben oder die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchfiihren (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
Ebenso kann den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange entweder Gelegenheit zur Stellung-

! BVerwG BauR 2001, 207
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nahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wer-
den (vgl. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

Von der fiir Bebauungsplane sonst erforderlichen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbe-

richt nach § 2 a BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs.

4 BauGB und der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche umweltbezogenen Informationen verfligbar
sind, wird gem. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

Im Hinblick auf den FNP enthilt § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB eine wesentliche Anderung des Entwicklungs-
gebots in § 8 Abs. 2 BauGB. Nach der Neuregelung kann ein BP der Innenentwicklung, wenn er von den
Darstellungen des FNPs abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der FNP geéndert oder ergénzt ist. Dies ist
aber gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 2 BauGB nur zuldssig, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets nicht beeintréchtigt wird. Der FNP, dessen entgegenstehende Darstellungen mit In-
krafttreten des Bebauungsplans tiberholt sind, ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13a Abs. 2
Nr. 2 Halbsatz 3 BauGB). Eine Genehmigung des BPs ist gleichwohl nicht erforderlich.

Eine weitere wichtige Anderung betrifft die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Ge-
mal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen, in denen ein Bebauungsplan der Innenentwicklung we-
niger als 20.000 m2 Grundfléche festsetzt (§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), die auf seiner Grundlage zu
erwartende Eingriffe als schon vor der Planung erfolgt oder zul&ssig i.S.d. § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB. Sie un-
terliegen damit nicht der sonst geltenden Ausgleichspflicht. Es bleibt allerdings bei der grundsatzlichen Be-
achtung der Belange des Naturschutzes in der Abwégung (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB). Allerdings entfallt mit
der Kompensationspflicht auch die Rechtsgrundlage fiir eine Kosteniiberwélzung fiir mégliche von der Ge-
meinde trotzdem angestrebte Ausgleichsmanahmen nach §§8 1 a Abs. 3 Satz 2 - 4, 135 a - 135 ¢ BauGB.1

Wie schon erwéhnt, ist die Gemeinde nicht verpflichtet, fiir die in Frage kommenden Bebauungsplane das
beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB durchzufiihren. Sie kann derartige Bebauungspléne der Innen-
entwicklung auch im Gblichen (Standard-)Verfahren aufstellen und damit das Recht der Umweltpriifung und
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in vollem Umfang anwenden. In diesem Fall kann sie die natur-
schutzrechtlichen Kompensationsregelungen einschliellich einer Kostenregelung nach §8 135a-135¢
BauGB nach wie vor anwenden.

Unberiihrt von der Neuregelung bleiben auch die Gestaltungsmdglichkeiten der Gemeinden mittels stédte-
baulicher Vertrage. Hat sich aber eine Gemeinde fiir ein Verfahren gemaR § 13a BauGB entschieden, darf sie
die Ausgleichsregelung nach § 18 BNatSchG auch nicht mehr durch einen stadtebaulichen Vertrag einfiihren.

! vgl. BVerwG, Beschl. v. 04.02.2006 - 4 BN 26.06 -
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VI. Plansicherung

Wenn sich eine Gemeinde entschlieR3t, einen BP aufzustellen oder einen bestehenden BP zu &ndern, folgt
meist ein langwieriges Planungsverfahren. Ist ein entsprechender Aufstellungsbeschlu® gefaldt, ist dies hdufig
Anlal3, nach derzeitigem Planungsstand noch zuldssige BaumaRnahmen durchzufiihren. Um die Verwirkli-
chung der Planungsabsichten zu sichern und zu verhindern, dal} wéhrend der Zeit der Planaufstellung dem
zuwiderlaufenden Tatsachen geschaffen werden, bedarf es der Instrumentarien der Plansicherung. Diese er-
geben sich aus dem zweiten Teil des BauGB, den 8§ 14 ff. BauGB. Damit soll verhindert werden, dass die
gemeindliche Planung erschwert oder sogar unmdglich wird.

1. Veradnderungssperre

Nach § 14 BauGB kann die Gemeinde im Zusammenhang mit dem Aufstellungsbeschluf? fiir einen BP eine

Veré&nderungssperre fir den kiinftigen Planbereich mit dem Inhalt beschlie3en, da Bauvorhaben i.S.d. § 29

BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt sowie erhebliche oder wesentlich wertstei-

gernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Verdnderung nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig ist, nicht vorgenommen werden diirfen. Damit wird verhindert, dal} auf
der Basis des (noch) geltenden Baurechts Vorhaben verwirklicht und dadurch die Ziele der Neuplanung ge-

féahrdet werden.

Der Beschlul? tiber die Verdnderungssperre kann gleichzeitig mit dem AufstellungsbeschluR? fiir den BP erge-
hen.t Die Verdnderungssperre muf3 zur Sicherung der Planung ,,erforderlich* sein, wofr es aber gentgt,
wenn der Inhalt der beabsichtigten Planung nur in irgendeiner Weise absehbar ist. Eine Verdnderungssperre
darf also erst dann erlassen werden, wenn die Planung, die sie sichern soll, ein Mindestmal dessen erkennen
1&Rt, was Inhalt des zu erwartenden Bebauungsplans sein soll. Die Planung muR dabei nicht bereits einen
Stand erreicht haben, der nahezu den Abschlul} des Verfahrens ermdglicht; ein detailliertes und abgewogenes
Planungskonzept ist so nicht zu fordern. Ausreichend ist, daf? sich aus dem Planaufstellungsbeschlu® oder
weiteren Verfahrensschritten wenigstens ansatzweise ersehen IaRt, was Inhalt des zukiinftigen Bebauungs-
plans sein soll.2 Die Anforderungen an die Aussagekraft des Aufstellungsbeschlusses sind insoweit entspre-
chend gering.3 Zur Erforderlichkeit der Plansicherung reicht eine abstrakte Gefdhrdung aus. Es muss nur die
nicht ganz entfernte Mdglichkeit besteht, dass Veranderungen, die die Planungsabsichten beeintrachtigen
kénnen und die in § 14 Abs. 1 genannt sind, in Betracht kommen kénnen, so dal3 insoweit keine strengen
Anforderungen zu stellen sind.4

Die Verdnderungssperre muf3 nach § 16 BauGB als Satzung beschlossen und ortsiiblich bekannt gemacht
werden. Insoweit kann auf die Ausflirhrungen zum BP-Verfahren verwiesen werden. Sie gilt fiir zwei Jahre
und tritt nach Ablauf dieser Frist gemdR § 17 Abs. | BauGB auller Kraft. Allerdings kann diese Zweijahres-
frist von der Gemeinde um ein Jahr zu verlangert werden. Dariiber hinaus kann nach § 17 Abs. 2 BauGB bei
Vorliegen besonderer Umsténde mit Zustimmung der zustdndigen Behorde (vgl. § 2 Nr. 1 BauGB-DVO) die
Geltungsfrist fiir die Verdnderungssperre nochmals um ein weiteres Jahr verlangert werden. Besondere Um-
stdnde liegen insofern nur vor, wenn das Planverfahren vom Normalen deutlich abweichende Ungewdhn-
lichkeiten aufweist und diese von der Gemeinde nicht zu vertreten sind.5 Auch wenn die VVerdnderungssperre
wegen Fristablaufs auBer Kraft tritt, kann sie mit Zustimmung der héheren Verwaltungsbehorde (vgl. § 1
Abs. 1 BauGB-DVO) erneut beschlossen werden, wenn die VVoraussetzungen fir ihren Erlal fortbestehen, §
17 Abs. 3 BauGB.

Wenn eine Verdnderungssperre langer als vier Jahre iber den Zeitpunkt ihres Beginns oder der ersten Zu-
riickstellung eines Baugesuchs nach § 15 Abs. | BauGB hinausdauert, hat der Betroffene Anspruch darauf,
daR ihm durch diese lang andauernde Veradnderungssperre entstandene Vermdgensnachteile angemessen ent-
schadigt werden. Die ngheren Einzelheiten ergeben sich aus § 18 BauGB.

Die als Satzung beschlossene Verdnderungssperre kann im Wege der Normenkontrolle nach § 47 VwGO an-
gefochten und Uberpriift werden. Sie kann auch inzident geprft werden, wenn z.B. die Baurechtsbehérde
den Bauantrag wegen des Bestehens der Verdnderungssperre zuriickweist.

! BVerwG NvwZ 1989, 661

% VGH Bad.-Wiirtt. BauR 2005, 1893

® BVerwG NJW 1977, 400

4 Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger-Stock, BauGB, § 14 Rn. 64
® BVerwGE 51, 121
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Die Rechtsfolge einer Veranderungssperre besteht darin, dass die Genehmigung fiir die Errichtung, Ande-
rung, Nutzungsanderung oder Beseitigung von Vorhaben i.5.d. § 29 BauGB nicht erteilt werden darf (§ 14
Abs. 1 Nr. 1 BauGB) oder dass zwar genehmigungsfreie, aber erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Ver-
anderungen (8 14 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) verboten sind.

Diese Rechtsfolge erféhrt jedoch zwei Ausnahmen:

1. Gruppe gem. § 14 Abs. 3 BauGB. Die darin genannten Punkte setzen sich gegentiber der Verénde-
rungssperre durch. Das sind

0 Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Verédnderungssperre baurechtlich genehmigt wurden,

0 Vorhaben, von denen die Gemeinde nach Maligabe des Bauordnungsrecht Kenntnis erlangt hat
und mit deren Ausfiihrung vor dem Inkrafttreten der Verédnderungssperre hatte begonnen wer-
den durfen,

0 Unterhaltungsarbeiten und

0 die Fortfuihrung einer bisher ausgetibten Nutzung.

2. Gruppe nach § 14 Abs. 2 BauGB. Danach kann die Baurechtsbehdrde im Einvernehmen mit der Ge-
meinde Ausnahmen zulassen, wenn Uberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Uberwie-
gende Offentliche Belange stehen nicht entgegen, wenn

0 der BP Planreife erlangt hat und ein Vorhaben nach § 33 BauGB zuldssig ist

o die Baugenehmigung vor Inkrafttreten der Verdnderungssperre zu Unrecht aus planungsrechtli-
chen Griinden versagt worden ist und iberwiegende 6ffentliche Belange oder sonstige Hinde-
rungsgrinde der Erteilung nach Erlass der Verdnderungssperre nicht entgegenstehen.

2. Zurlckstellung von Baugesuchen

Nach § 15 Abs. | BauGB kann die Gemeinde, wenn die Voraussetzungen fir den BeschluB einer Verande-
rungssperre zwar vorliegen, diese aber nicht beschlossen wird oder eine beschlossene Verdnderungssperre
noch nicht in Kraft getreten ist, bei der Genehmigungsbehérde beantragen, daR die Entscheidung lber die
Zulssigkeit von Vorhaben fiir einen Zeitraum von bis zu zwdlf Monaten aussetzt wird, wenn zu befiirchten
ist, dal? die Durchfiihrung der Planung durch das VVorhaben unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert
wirde. Die Genehmigungsbehorde ist an den Antrag der Gemeinde gebunden. Liegen also die Vorausset-
zungen des § 15 Abs. | BauGB vor, mul? zuriickgestellt werden.t

Die flr privilegierte Vorhaben im Auf3enbereich mit dem EAG Bau 2004 in Kraft getretenen erweiterten

Steuerungsmdglichkeiten der Gemeinden durch den FNP gemal? § 35 Abs. 3 Satz3 BauGB werden erganzt

durch § 15 Abs. 3 BauGB. Die Entscheidung Uber die Zuléassigkeit von Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nrn. 2 bis

6 BauGB kann jetzt auf Antrag der Gemeinde ebenfalls bis langstens ein Jahr ausgesetzt werden, wenn die

Gemeinde beschlossen hat, ihren FNP zu &ndern oder zu ergénzen.2

Beispiel:
Ein Investor mdchte eine bestehende Industriebrache durch Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandelsprojekts
vermarkten. Die Gemeinde kann, um dem entgegenzuwirken, einen Aufstellungsbeschluf? fiir einen BP fassen,
der fiir diesen Bereich Wohnbebauung vorsieht. Ein entsprechender Bauantrag des Investors kann dadurch ab-
geblockt werden, daf? die Gemeinde wegen des in Aufstellung befindlichen BPs die Baurechtsbehorde ersucht,
die Entscheidung tber dieses Baugesuch fir zwolf Monate zurtickzustellen. Sollte sich herausstellen, daf3 die
Planung innerhalb dieser Frist nicht abgeschlossen werden kann, bleibt es der Gemeinde unbenommen, vor Ab-
lauf der Zuriickstellungsfrist noch eine Veranderungssperre gemaf § 14 BauGB zu beschlieRen. So kann die
Planaufstellung umfassend und in Ruhe vorangetrieben werden.

3. Teilungsgenehmigung

Die Teilung von Grundstiicken kann bauplanungs- und bauordnungsrechtlich bedeutsam sein. Bauplanungs-
rechtlich dirfen gemalk § 19 Abs. 2 BauGB durch die Teilung im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kei-
ne Verhaltnisse entstehen, die dessen Festsetzungen widersprechen. Einer besonderen Genehmigung bedarf
es insoweit aber nicht.

Sondervorschriften gelten fir die Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen. Hierzu sind die
Einzelheiten fir die Erteilung einer Teilungsgenehmigung in § 22 BauGB geregelt.

! BVerwG BRS 44 Nr. 96
2 dazu Lemmel, BauR 2005, 1878
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4. Vorkaufsrecht

Als weitere Mittel zur Sicherung der Bauleitplanung dienen die Vorkaufsrechte nach § 24 und § 25 BauGB.
Nach § 24 BauGB steht der Gemeinde beim Kauf von Grundstiicken ein gesetzliches Vorkaufsrecht zu, so-
fern sich diese Grundstiicke im Geltungsbereich eines BPs befinden und es sich dabei um Flachen handelt,
fiir die nach dem Bebauungsplan eine Nutzung flr 6ffentliche Zwecke oder Ausgleichsmalinahmen im Sinne
des § | a Abs. 3 BauGB vorgesehen ist. Das gleiche gilt fir Grundstiicke in einem Umlegungsgebiet, einem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen Entwicklungsbereich, im Geltungsbereich einer
Erhaltungssatzung oder eines FNPs, soweit es sich um unbebaute Grundstiicke im AuRRenbereich handelt, fir
die eine Nutzung als Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt ist, sowie fir Grundstiicke in Gebieten, die
nach den 88 30, 33 oder 34 Abs. 2 BauGB vorwiegend mit Wohngebduden bebaut werden kdnnen, sofern die
Grundstticke noch unbebaut sind. Dieses Vorkaufsrecht ruht auf den betroffenen Grundstticken als 6ffent-
lich-rechtliche Belastung. GemaR § 24 Abs. 3 kann das Vorkaufsrecht nur ausgetibt werden, wenn das Wohl
der Allgemeinheit es erfordert. Es wird von der Gemeinde durch Verwaltungsakt gegentiber dem Verkéaufer
im Verfahren nach § 28 BauGB ausgeiibt. Dadurch tritt die Gemeinde auf der K&uferseite in den bestehen-
den Kaufvertrag ein.

Daneben besteht das besondere Vorkaufsrecht an unbebauten Grundstiicken nach § 25 BauGB nur, wenn es
die Gemeinde durch Satzung ausdriicklich begriindet. Zum allgemeinen Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB er-
geben sich bzgl. des Verfahrens keine Unterschiede.
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VII. Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben

1. Systematik der 88 29 - 38 BauGB

Fir genehmigungspflichtige Bauvorhaben besteht nach § 58 Abs. 1 Satz 1 LBO ein Rechtsanspruch auf Er-
teilung der Baugenehmigung, wenn dem Vorhaben keine von der Baurechtsbehtrde zu priifenden dffentlich-
rechtlichen Vorschriften entgegenstehen.
Offentlich-rechtliche Vorschriften in diesem Sinne sind

bauplanungsrechtliche,

bauordnungsrechtliche (LBO und dazugehérige Verordnungen),

sonstige (z. B. Anbauverbote der StralRengesetze, Naturschutz- und wasserrechtliche Regelungen).

Bauplanungsrechtliche Vorschriften enthalten in erster Linie die Bebauungsplane. Ware allerdings der BP die
einzige Rechtsgrundlage fiir die Zuléssigkeit eines Vorhabens, kdnnten viele Bauvorhaben planungsrechtlich
nicht tberprift werden, weil Bebauungspldne oft nur fur verhdltnisméaRig wenige, vor allem neuere Baugebie-
te bestehen. Das BauGB enthélt daher in 8§ 29 - 37 BauGB Regelungen Uber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke, soweit auf ihnen bauliche Anlagen errichtet, gedndert usw. werden sollen. Nach § 52 Abs. 2 Nr.
1 LBO ist die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit nach §§ 14 und 29 — 38 BauGB auch im vereinfachten Bau-
genehmigungsverfahren zu prifen.

Die §8 29 - 37 BauGB werden unter den VVoraussetzungen des § 38 Satz 1 Halbs. 1 BauGB verdréngt und
sind in diesem Fall nicht anzuwenden. Liegen diese Verdrangungsvoraussetzungen nicht vor, ordnet § 29
Abs. 1 BauGB fiir Vorhaben die Geltung der 88 30 bis 37 BauGB an. Anhand dieser Vorschriften und etwa
vorhandener Bebauungsplédne prift die Baurechtsbehtrde die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Bauvorha-
ben. Welche Vorschriften dann konkret anzuwenden sind, hdngt davon ab, welchem Bebauungsbereich das
Baugrundstiick, d.h. die zu bebauende Flache, zuzuordnen ist.
Hierbei unterscheidet das Gesetz 3 Grundtatbesténde:
1. den Geltungsbereich eines qualifizierten BPs.
Die planungsrechtliche Zulassigkeit des VVorhabens richtet sich nach den Festsetzungen des BPs, § 30
BauGB;
2. den nicht beplanten Innenbereich, d. h. den im Zusammenhang bebauten Ortsteil, fiir den kein oder nur
ein einfacher BP besteht.
Die planungsrechtliche Zuldssigkeit des VVorhabens richtet sich nach der bereits vorhandenen Bebauung,
§ 34 BauGB;
3. den AuBenbereich, der nicht im Bereich eines qualifizierten BPs und nicht innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils liegt.
Das Vorhaben ist dann nur zuléssig, wenn ihm 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen bzw. wenn es
Offentliche Belange nicht beeintrachtigt, § 35 BauGB.

Ist ein Vorhaben weder nach § 30 BauGB noch nach § 34 BauGB oder § 35 BauGB zul&ssig, entspricht es
aber einem in Aufstellung befindlichen und nahezu fertiggestellten BP, so mul? das Vorhaben im Vorgriff auf
diesen kiinftigen Plan zugelassen werden, §8 33 BauGB. Diese Vorschrift ist lediglich eine beglinstigende Zu-
lassungsnorm; bietet aber keine geeignete Rechtsgrundlage, um Bauantrége abzulehnen.

2. Erfordernis der Erschlie3ung

In allen Féllen ist ein Vorhaben bauplanungsrechtlich nur dann zuléssig, wenn seine ErschlieRung (Stral3e,
Versorgung mit Elektrizitat und Wasser, Abwasser) gesichert ist (vgl. 88 30, 33, 34, 35 BauGB).

3. 8§29 Abs. 1 BauGB als Einstiegsnorm in das Bebauungsrecht

Wie eben dargestellt, enthalten die 8§ 30 bis 37 BauGB bebauungsrechtliche Regelungen fiir die Zulassigkeit
von Vorhaben. Was unter dem eigenstandigen bundesrechtlichen Rechtsbegriff des Vorhabens zu verstehen
ist, bestimmt die gleichsam vor die Klammer gezogene Definitionsnorm des § 29 Abs. 1 BauGB, die in die
anschlieBenden Vorschriften jeweils hineinzulesen ist. Das Vorliegen der tatbestandlichen Voraussetzungen
des § 29 Abs. 1 BauGB entscheidet also, ob die §§ 30 - 37 BauGB anzuwenden sind oder nicht. Die Geltung
der Vorschriften Uiber die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben ist somit gem. § 29 Abs. 1
BauGB in zweifacher Weise eingeschréankt.

Zum einen finden die 8§ 30 ff. nur Anwendung, wenn ein Vorhaben die VVoraussetzungen in § 29

Abs. 1 BauGB erftillt.
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Zum anderen gelten in den Féllen der 8§ 37, 38 BauGB Ausnahmen von der Anwendbarkeit der 8§
30 — 36 BauGB. Soweit § 37 BauGB Anwendung findet, gelten die Vorschriften der §§ 29 ff. BauGB
nur mit Einschrankungen. § 38 BauGB normiert einen Vorrang der Fachplanung

a) Rechtsbegriff des Vorhabens

Der Vorhabensbegriff in § 29 Abs. 1 BauGB umfait alle BaumaBnahmen (Errichtung, bauliche Anderung,
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen) mit bodenrechtlicher Relevanz und schlieit Aufschiittungen
(kiinstliche Erhdhungen des Bodenniveau wie z.B. Schutzwélle, Ddmme, Anschiittungen zum Zwecke der
Herstellung einer waagrechten Flache) und Abgrabungen (kinstliche Vertiefungen des Bodenniveaus wie z.B.
Sand-, Lehm-, Kies-, Torfgruben, Steinbriiche, Fischteiche) groReren Umfanges sowie Ausschachtungen
(Abgrabungen mit lotrechter Begrenzung der Béschungswénde, wie Baugruben, Brunnenschdchte), Ablage-
rungen einschlieBlich Lagerstatten (mit oder ohne Entledigungsabsicht) ein.! Auch der Anlagenbegriff i.S.d.
BauNVO knipft an den des § 29 Abs. 1 BauGB an.2

Der Begriff des Vorhabens ist im BauGB nicht naher bestimmt. Dagegen enthalten die Bauordnungen der
Léander, z. B. § 2 Abs. 1 LBO entsprechende Definitionen der baulichen Anlage die jedoch nicht ohne weite-
res auf § 29 BauGB angewendet werden konnen. Denn ausgehend von den unterschiedlichen Zielrichtungen
von BauGB und Bauordnungen (stddtebauliche Entwicklung - Gefahrenabwehr) hat der Begriff ,,bauliche
Anlage* in § 29 BauGB einen stadtebaulichen, in den Landesbauordnungen (88§ 2, 49 LBO) einen baupolizei-
lichen Inhalt.3 Bei dem Begriff der baulichen Anlage in § 29 Abs. 1 BauGB handelt es sich um also einen ei-
genstandigen bundesrechtlichen Begriff. Er ist aber weitgehend mit dem landesrechtlichen Begriff der bauli-
chen Anlage i.S.d. 8 2 Abs. 1 Satz 1 LBO deckungsgleich. Es geht also um Anlagen, die in einer auf Dauer
gedachten Weise kinstlich mit dem Erdboden verbunden sind und bodenrechtliche Relevanz besitzen. Das
(ungeschriebene) Erfordernis der bodenrechtlichen Relevanz ist Bestandteil des bundesrechtlichen Rechtsbe-
griffs. Der Gesetzgeber bringt dies bei Aufschuttungen und Abgrabungen durch die Worte ,,grél3eren Um-
fangs“ zum Ausdruck.

Das Vorhaben i.S.d. § 29 Abs. 1 Halbs. 1 BauGB ist daher durch das verhaltnismalig weite Merkmal des
Bauens und zwingend durch das Erfordernis der bodenrechtlichen Relevanz gekennzeichnet.4 Als Bauen ist
das Schaffen von Anlagen anzusehen, die in einer auf Dauer gedachten Weise kiinstlich mit dem Erdboden
verbunden sind. Diese Voraussetzung erfullt auch eine Geratehiitte, die aus Bauprodukten hergestellt und mit
dem Boden in geeigneter Weise verbunden werden soll, um dort auf Dauer zu stehen.5> Bodenrechtliche Rele-
vanz ist gegeben, wenn das Vorhaben die in § 1 Abs. 5 BauGB genannten Belange in einer Weise beriihrt o-
der beruihren kann, die geeignet ist, das Bediirfnis nach einer ihre Zul&ssigkeit regelnden verbindlichen Bau-
leitplanung hervorzurufen s also z.B. dann, wenn die Anlage auch und gerade in ihrer unterstellten Haufung
Belange erfal3t oder beriihrt, welche im Hinblick auf § 1 Abs. 3, 5 und 6 BauGB stadtebauliche Betrachtung
und Ordnung erfordern. Der Vorhabensbegriff erfasst insoweit auch verfahrensfreie bauliche Anlagen.” Bo-
denrechtliche Relevanz ist somit gegeben, wenn die bauliche Anlage nicht nur als Objekt, sondern in der ihr
zugedachten Funktion als Einheit8 einschlieRlich des durch sie zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehrs?
geeignet ist, ein Bedurfnis nach einer ihre Zulassigkeit regelnden Bauleitplanung hervorzurufen, sie auch tat-
sachlich Gegenstand bauplanungsrechtlicher Festsetzungen sein kann und damit tberhaupt konkret bebau-
ungsrechtlich beurteilungsféhig ist. Die bauliche Anlage muB also Belange erfassen oder beriihren, welche im
Hinblick auf das grundsatzliche Gebot des § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. Abs. 5 BauGB stédtebauliche Betrach-
tung und Ordnung verlangen. Die Frage, ob eine bauliche Anlage bodenrechtliche Relevanz besitzt, ist auf
der Grundlage einer typisierenden Betrachtungsweise zu beantworten.10 Ob ein bauliches Vorhaben i. S. des §
29 Abs. 1 BauGB in der ab 1. 1. 1998 geltenden Fassung vorliegt, hangt deshalb nicht davon ab, ob esi.S.d.
Landesbauordnungen genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig ist.1!

! vgl. dazu BVerwG BRS 36 Nr. 157

2 vgl. BVerwG NVwZ 1997, 902 [Anlage fir gesundheitliche Zwecke]

% BVerwG BRS 23 Nr. 129; BRS 24 Nr. 149; VGH Bad.-Wiirtt. BWVBI. 1971, 139

“BVerwG, Urt. v. 16. 12. 1993 — 4 C 22.92 —; BVerwGE 44, 59, 61 = BauR 1973, 366

° vgl. BVerwG BRS 62 Nr. 161 = BauR 2000, 1161

® BVerwG BRS 27 Nr. 122

" BVerwGE 114, 206; VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 25.7.2013 — 3 S 241/12 —; VGH Bad.-W{rtt., Urt. v. 25.11.2009 — 8 S 2038/08 —
(Multiplikationseffekt); VG Freiburg, Beschl. v. 8.12.2011 — 4 K 2157/11 — mwN

8 BVerwG DVBI. 1975,497

° BVerwG ZfBR 1999, 48

% BVerwGE 91, 234 [Werbeanlagen]

1 vgl. BVerwG BauR 2001, 1558; VGH Bad.-W rtt., Urt. v. 25.11.2009 - 8 S 2038/08 -; s.a. vorige Seite Fn. 7
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Der bebauungsrechtlichen Begriff des VVorhabens erfa3t vor allem, aber nicht nur Gebdude.t GroRfl4chige
Werbeanlagen besitzen wegen ihrer intensiven Ausstrahlung auf die Umgebung ebenfalls stidtebauliche Rele-
vanz. Eine MalRnahme, bei der dagegen nach der Verkehrsauffassung nichts gebaut wurde, kann keine ,,bauli-
che Anlage™ nach § 29 BauGB sein, auch wenn z.B. die LBO aus Griinden der Gefahrenabwehr bestimmt,
daR die Malinahme als ,,bauliche Anlage* gilt.2

b) Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung

Das insoweit erforderliche ,,Bauen* kann sich als Errichtung (Neubau, Wiederaufbau) oder baulichen Ande-
rung der vorhandenen Bausubstanz durch Umbau, Anbau, Aufstockung oder Teilabbruch vollziehen.? Nicht
erfal3t ist dagegen der vollstandige Abbruch.

Eine relevante Nutzungsinderung (Ubergang von der bisherigen zulassigen Nutzung zu einer neuen Nut-
zung) einer baulichen Anlage kann gegeben sein, ohne daB damit eine bauliche Anderung verbunden sein
mfte. Von einer Nutzungsénderung im bebauungsrechtlichen Sinne ist immer dann auszugehen, wenn
durch die Verwirklichung eines Vorhabens die jeder Art von Nutzung eigene Variationsbreite verlassen wird
und durch die Aufnahme der verdnderten Nutzung bodenrechtliche Belange (8 1 Abs. 5 BauGB) typischer-
weise beriihrt werden kdnnen, so dal3 sich die Zuléssigkeitsfrage (qualitativ oder quantitativ) neu stellt.> Das
ist stets der Fall, wenn fur die neue Nutzung weitergehende Vorschriften gelten als fiir die bisherige, oder
wenn sich die Zuldssigkeit der neuen Nutzung zwar nach derselben Vorschrift bestimmt, aber nach dieser
Vorschrift anders zu beurteilen ist als die friihere.6 Eine bloflle Anderung der tatsdchlichen Verhéltnisse, die
dazu fihrt, dal? eine Anlage nunmehr bebauungsrechtlich anders zu beurteilen ist als bisher, stellt allerdings
keine Nutzungsénderung dar. Das gilt insbesondere dann, wenn ein Betrieb intensiviert wird, ohne dal? der
Betreiber etwas an den fiir die Bestimmung der Nutzungsart maRgebenden Merkmalen &ndert; eine Nut-
zungsintensivierung allein ist aber noch keine Nutzungsanderung.”

Funktionsédnderungen, also Anderungen, die einen Wandel im Charakter einer baulichen Anlage bewirken,
sind stets als bodenrechtlich relevante Nutzungséanderungen anzusehen, so etwa der Ubergang von einer be-
stimmten Art von Nutzung (Schankwirtschaft) oder Art von Anlage (Automatenspielhalle) zu einer anderen
Art von Nutzung (Vergniigungsstatte) oder Art von Anlage (Kino) im Sinne baunutzungsrechtlicher Begrif-
fes, der Ubergang vom Freizeit- und Wochenendwohnen zum Dauerwohnen oder von einer Wohnnutzung
zur gewerblichen Nutzung und umgekehrt. Zu betrachten ist stets die Anlage in ihrer gednderten Funktion als
Einheit.?

Funktionsédnderungen missen nicht unbedingt auch mit einer Nutzungsanderung verbunden sein. So &ndert
sich z.B. an der Wohnnutzung nichts, wenn eine bisher gewerblichen Zwecken dienende Wohnung oder
landwirtschaftlichen Zwecken dienende Auf3enbereichswohnung wie z.B. ein Altenteilerhaus (§ 8 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO; § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) betriebs- bzw. landwirtschaftsfremden Personen zur Wohnnutzung
uberlassen wird.10 Derartige Funktionsédnderungen sind gleichwohl bodenrechtlich relevant, weil sich die Zu-
lassigkeit der neuen Wohnnutzung anders als die der alten Nutzung beurteilt.

Beispiel:
Ein Dachgaubenausbau ist nur dann bodenrechtlich relevant, wenn er sich auf die Nutzungsart oder auf das
-maR auswirkt."*
Wenn ein bisheriges Stallgebaude zur Rinderhaltung in ein solches zur Schweinehaltung umgenutzt werden sall,
liegt aufgrund der fehlenden Vergleichbarkeit von Rinder- und Schweinehaltung eine Nutzungséanderung vor.
Gleiches gilt bei der Umnutzung einer Gaststatte zur Diskothek. Eine Diskothek hat im Hinblick auf Betriebszeiten
und Larmentwicklung eine anders geartete Nutzungsintensitét als eine Speisegaststatte.
Die Errichtung einer Freizeitanlage (Einfriedung, Wochenendhaus, Toilettenhduschen) im AuRenbereich ist bo-
denrechtlich relevant, weil die Anlage einen der in § 1 Abs. 5 BauGB bezeichneten &ffentlichen Belang, z.B. Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Gestaltung des Landschaftsbildes, geordnete Siedlungs-
struktur, in mehr als nur geringfligiger Weise und nicht nur voriibergehend bertihren kann und weil sich deshalb
die Zulassungsfrage aus bodenrechtlicher Sicht stellt.*?
Auf einem AuRenbereichsgrundstiick wird ein Platz fir die Lagerung und gewerbliche Verwertung von Auto-

! BVerwG Nvwz 1997, 902

2 VGH Bad.-Wiirtt. BWVBI. 1971, 139

% zur Erweiterung als Errichtung oder Anderung vgl. instruktiv BVerwG ZfBR 1994, 37
* VGH Bad.-Wiirtt. VBIBW 1993, 19

® BVerwG NVwz 1989, 667; NVwZ 1991, 264 = JuS 1991, 967 Nr. 13

® BVerwG Buchholz 406.11 § 34 Nr. 155

" BVerwG BauR 1999, 228 [der Versorgung des Gebietes dienende Schankwirtschaft]
8 vgl. BVerwG NVwZ 1991, 264 = JuS 1991, 697

° BVerwGE 47,185; BVerwG BRS 55 Nr. 72; BVerwG NVwWZ-RR 1997, 519

1% BVerwGE 47, 185

' BVerwG NvwZ 1994, 1010

12 BVerwG BauR 2001, 1558; s.a. vorige Seite Fn. 2
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wracks ohne irgendwelche bauliche Veranderungen eingerichtet. Die MaBnahme stellt trotz ihrer stédtebaulichen
Relevanz keine ,bauliche Anlage“ nach § 29 BauGB dar, weil nichts ,gebaut* wurde. Die Anwendung der §8§ 30 -
36 BauGB scheidet deswegen aus.

4. Vorhaben im qualifizierten Bebauungsplan, 8 30 Abs. 1 BauGB

a) Der qualifizierte Bebauungsplan

Soll das Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes verwirklicht werden, der mindestens die in

§ 30 Abs. 1 BauGB genannten Festsetzungen enthalt, so stellt § 30 BauGB klar, dal? es fiir die planungsrecht-
liche Zuldssigkeit des Vorhabens ausreicht, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht wider-
spricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Damit ein Bebauungsplan als qualifiziert gelten kann, muf? er mindestens Festsetzungen enthalten tber:
- die Art der baulichen Nutzung (z.B. WR, Gl),
das MaR der baulichen Nutzung (wobei eine Festsetzung Gber das MaR der baulichen Nutzung, z.B.
GFZ genlgt),
die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (auch hier geniigt eine Festsetzung, z.B. eine Baulinie),
die ortlichen Verkehrsflachen.

Wie aus dem Wortlaut des § 30 BauGB hervorgeht, der damit konkludent auch auf die staddtebaulichen Plane
und Ortsbausatzungen aus der Zeit vor dem Inkrafttreten des BauGB verweist, kann sich ein qualifizierter
Bebauungsplan auch aus der Zusammenfassung mehrerer solcher Bebauungspléne und sonstiger baurechtli-
cher Vorschriften ergeben. Es ist jedoch, u.a. anhand der Uberleitungsregelung des § 233 Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 173 Abs. 3 Satz 1 BBauG 1960, jeweils zu prifen, ob derartige alte Pldne und Vorschriften noch
Gililtigkeit besitzen, was zumeist der Fall sein dirfte.

Wichtig ist besonderes die Frage, ob ein Vorhaben hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung den Festset-
zungen eines Bebauungsplans widerspricht. Bereits weiter oben ist dargelegt worden, daf? die Bestimmungen
der BauNVO (iber die Art der baulichen Nutzung, d. h. Uber die in den Baugebieten zuldssigen Nutzungen
und baulichen Anlagen (88 2 bis 14 BauNVO), Bestandteil eines Bebauungsplans werden, sofern dieser keine
anderen Festlegungen trifft. Diese Regelungen gelten dann unmittelbar fiir die Planbetroffenen.

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO)

(1) Rechtsgrundlage und zeitlicher Geltungsbereich

Nach § 2 Abs. 5 BBauG wird der Bundesminister fiir Wohnungsbau erméchtigt, durch Rechtsverordnung
Vorschriften zu erlassen, die u. a. Art und Mal? der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die (iberbau-
baren Grundstticksflachen sowie die in den Baugebieten zulédssigen baulichen und sonstigen Anlagen be-
treffen. Hiervon hat der zustdndige Bundesminister durch den Erlal? der BauNVO Gebrauch gemacht.
Diese wurde allerdings in der Vergangenheit bereits mehrfach gedndert. Bei der Anwendung von Bebau-
ungspléne ist daher darauf zu achten, die BauNVO in der jeweils glltigen Fassung, d.h. in der Fassung
anzuwenden, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses galt.

(2) BauNVO als Ergdnzung des BauGB

Die BauNVO ergénzt zum einen in abschlieBender Weise § 5 Abs. 2 Nr. 1 und § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
hinsichtlich der mdglichen Festsetzungen. Sie richtet sich damit an den Trager der Bauleitplanung, im Re-
gelfall also an die Gemeinde, dem sie ein typisiertes Planungsinstrumentarium zur Verfiigung stellt (z.B.
Katalog der Baugebiete, Grundflachen- und Gescholflichenzahl, Baulinie/Baugrenze). Durch die Ver-
einheitlichung des Instrumentariums wird die Anwendung von Bauleitplanen wesentlich erleichtert, wah-
rend dem Tréger der Planungshoheit durch die Vielféltigkeit und Elastizitat der Festsetzungsmdglichkei-
ten geniigend Spielraum zur Ausiibung seiner Planungsfreiheit verbleibt. Zum anderen ergénzt die
BauNVO § 30 BauGB in Bezug auf die Zuldssigkeit einzelner Bauvorhaben in den festgesetzten Bauge-
bieten. Angesprochen sind also insoweit die Baurechtsbehdrden.

(3) Art der baulichen Nutzung, 88 1 - 15 BauNVO

8§ 1-15 BauNVO enthalten einen abschliefenden Katalog der Bauflachen und Baugebiete, durch die die
allgemeine Art der baulichen Nutzung im Flachennutzungsplan bzw. im Bebauungsplan festgelegt wird.
Die zuldssigen Baufldchen im Flachennutzungsplan ergeben sich aus § 1 Abs. 1 BauNVO, die Baugebiete
des Bebauungsplans aus § 1 Abs. 2 u. 3 BauNVO. Weist z.B. ein Bebauungsplan ein allgemeines Wohn-

Pfeffer, Bauplanungsrecht

62



gebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO aus, so wird nach § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO der § 4 BauNVO Be-
standteil des Bebauungsplanes. § 4 BauNVO wiederum umschreibt den Funktionscharakter des WA und
legt die in diesem Gebiet zuléssigen baulichen Anlagen fest.

Die §8 2 - 14 BauNVO behandeln die Baugebiete im einzelnen; es wird jeweils in einem Paragraphen ei-
nes der zehn Baugebiete geregelt:

Kleinsiedlungsgebiete (WS)
Reine Wohngebiete (WR)
Allgemeine Wohngebiete (WA)
Besondere Wohngebiete (WB)
Dorfgebiete (MD)
Mischgebiete (MI)

Urbane Gebiete (MU)
Kerngebiete (MK)
Gewerbegebiete (GE)
Industriegebiete (GI)
Sondergebiete (SO).

Fr diese typisierten Baugebiete enthalten die §8 2 - 9 BauNVO nach einem gleichférmigen Muster auf-
gebaute Regelungen Uber die Zuldssigkeit von Bauvorhaben im Einzelfall:

Im jeweiligen Abs. | wird allgemein beschrieben, welchem Zweck das entsprechende Baugebiet dient.
So dienen etwa allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Mischgebiete dienen dem Woh-
nen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren. Gewer-
begebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich bel&stigenden Gewerbebetrie-
ben. Mit dieser allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebiets wird zugleich der Rahmen fiir den
Storgrad der dort zuldssigen baulichen und sonstigen Anlagen umschrieben.

In dem jeweiligen Abs. 2 ist im einzelnen aufgefihrt, welche baulichen Anlagen im Baugebiet grund-
satzlich zulassig sind.

Der jeweilige Abs. 3 nennt die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten; tiber die Zuldssigkeit sol-
cher Vorhaben entscheidet die Baugenehmigungsbehérde nach pflichtgemélRem Ermessen im Ein-
vernehmen mit der Gemeinde (88 31 Abs. 1, 36 Abs. 1 BauGB). Da es sich insoweit um Ausnahmen
von einem stadtebaulichen Gesamtkonzept handelt, ist, wie bei jeder Ausnahmeregelung, eine enge
Auslegung angezeigt.

Der Planungstrager kann im Bebauungsplan grundsétzlich festsetzen, dal3 die in §8 2 - 9 BauNVO aufge-
fihrten Ausnahmen entweder (teilweise) fortfallen oder (teilweise) allgemein zulassig sind. Er hat dadurch
eine weitere Mdglichkeit, den Charakter eines Baugebiets differenziert zu gestalten.

Dariiber hinaus enthalten die §8 12 - 14 BauNV O weitere relevante Einzelregelungen:

Gem. § 12 Abs. 1 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten zuldssig, soweit sich
aus § 12 Abs. 2 - 6 BauNVO nichts anderes ergibt.

Nach § 13 BauNVO sind fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger (Arzte, Rechtsanwilte, Archi-
tekten, Heilpraktiker u.a.) und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben
(Versicherungsagenten, selbstdndige Handelsvertreter usw.), in den Baugebieten nach den 8§ 2 - 4
BauNVO entsprechende Rdume, in den Baugebieten 8§ 4 a - 9 BauNVO auch Gebaude zuléssig.
Kennzeichen der Tatigkeit mul? es sein, daR sie selbstandig auf eigene Rechnung erfolgt und weder
zur gewerblichen bzw. landschaftlichen Produktion z&hlt noch im 6ffentlichen Dienst erfolgt.

§ 14 BauNVO regelt die Zulédssigkeit von Nebenanlagen in allen Baugebieten. AufRer den bereits in
den 88§ 2 - 13 BauNVO genannten Anlagen sind nach § 14 Abs.1 Satz | BauNVO auch untergeord-
nete Nebenanlagen und Einrichtungen zuléssig, die der bestimmungsgeméfen Nutzung des Bau-
grundstucks, mehrerer Baugrundstiicke gemeinsam oder dem Baugebiet insgesamt dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen. Nebenanlagen sind solche baulichen Anlagen und Einrichtun-
gen, die gegentiber dem eigentlich verfolgten Nutzungszweck wie etwa dem Wohnen nur eine unter-
geordnete Funktion haben, was vor allem in ihrer GroRe und ihrem Umfang zum Ausdruck kom-
men muf3.t

! BverwG DOV 1986, 77
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Beispiel:
Derartige Nebenanlagen sind etwa Gerateschuppen, Gartenlauben, Teppichklopfstangen, Schwimmbe-
cken, Sichtschutzanlagen, Mullcontainer; dem Baugebiet dient z. B. auch ein Telefonhduschen.

(4) Storbegriff der BauNVO

Die BauNVO verwendet in ihren 8§ 1-15 hdufig die Begriffe ,,nicht stérend"” und ,,nicht wesentlich st6-
rend”, so z.B.in § 2 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 Nr. 4, 8 3 Abs. 3, § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 Nr. 2. Der in-
soweit verwendete Storbegriff ist relativ, nAmlich auf den jeweiligen Gebietscharakter bezogen. Ob eine
bauliche Anlage im jeweiligen Gebiet stort oder nicht, ist anhand der Eigenart des betreffenden Gebietes
unter Berlcksichtigung der konkreten Verhdltnisse im Baugebiet zu ermitteln.t
Beispiel:
Eine Kfz-Werkstatt wird im WA regelmafig als stérender Gewerbebetrieb anzusehen sein und deshalb auch
nicht ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zugelassen werden kénnen, wahrend ein solcher Be-

trieb im Dorfgebiet nach § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO eher als nicht stérend angesehen werden kann, insbeson-
dere, wenn er auch oder sogar vorwiegend der Reparatur landwirtschaftlicher Kraftfahrzeuge dient.

(5) Allgemeine Einschrankung der Zulassigkeit baulicher Anlagen, § 15 BauNVO

Nach § 15 BauNVO sind die in den 88 2-14 BauNVO fiir zuléssig erklarten Anlagen dann unzuldssig,
wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung im konkreten Fall der Eigenart des Gebie-
tes widersprechen, insbesondere wenn sie Beléstigungen oder Stérungen verursachen wiirden, die mit
dem Gebietscharakter unvereinbar sind. Die Vorschrift stellt somit eine ,,Notbremse* dar, mit der im
Einzelfall solche Anlagen verhindert werden kdnnen, die zwar im Regelfall an sich im jeweiligen Bauge-
biet zuléssig wéren, unter den besonderen Umsténden des Einzelfalles sich aber stérend auswirken.

Die Unzulssigkeit eines nach dem Bebauungsplan an sich zuldssigen VVorhabens kann sich aus drei Tat-
besténde ergeben:

1. aus der Baugebietswidrigkeit des Vorhabens, § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO,

2. aus den von dem Vorhaben ausgehenden Stérungen, § 15 Abs. 1 Satz 2 Hs. | BauNVO oder

3. aus seiner Storanfalligkeit, § 15 Abs. 1 Satz 2 Hs. 2 BauNVO.

Ein nach § 30 BauGB an sich zuldssiges Vorhaben ist daher gemaR § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO im Ein-
zelfall trotzdem unzul&ssig, wenn es in einer Situation verwirklicht werden soll, in der es stddtebaulich
nicht mehr vertraglich ist, weil es der Eigenart des Baugebiets widerspricht.2
Beispiel:
In einem Mischgebiet, das nach § 6 Abs. 1 BauNVO durch ein gleichberechtigtes Nebeneinander von Woh-
nen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe gekennzeichnet ist, kann ein Gewerbebetrieb unzuléssig sein,
wenn in dem Gebiet bereits so viele Gewerbebetriebe zugelassen sind, dal3 durch einen weiteren Betrieb das

von 8§ 6 Abs. 1 BauNVO gebotene quantitative Mischungsverhéltnis von Wohnen und Gewerbe gestort wer-
den wiirde.

a. Gemal § 15 Abs. 1 Satz 2 Hs. | BauNVO sind die in den 8§ 2 -14 BauNV O aufgeftihrten baulichen
und sonstigen Anlagen im Einzelfall unzuléssig, wenn von ihnen Bel&stigungen oder Stérungen aus-
gehen konnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind. Diese Regelung ist zugleich Ausdruck des nachbarlichen Riicksichtnahmegebots.
Die Storungen missen in stddtebaulich beachtlichen Umstanden ihren Grund haben, nicht in per-
sOnlichen Eigenschaften der Bewohner, wie etwa in ihrem sozialen Milieu oder in ihren Lebensge-
wohnheiten.3
Beispiel:

Ein Bildhauer will zu seinem in einem WR gelegenen Wohnhaus einen Anbau errichten, um darin sein
Atelier unterzubringen. Dieses Vorhaben ist nach §13 BauNVO grundsétzlich im WR zul&ssig, da es
sich um Raume fur die Berufsausiibung eines freiberuflich Tatigen handelt. Stellt jedoch der Bildhauer

im konkreten Fall groRRe Steinplastiken mittels gerduschvoller Steinségen und unter erheblicher Stau-
bentwicklung her, so ist der Anbau nach § 15 BauNVO nicht zulassig.

b. Nach § 15 Abs. 1 Satz 2 Hs. 2 BauNVO sind bauliche Anlagen unzuléssig, wenn sie ihrerseits unzu-
mutbaren Bel&stigungen oder Stérungen ausgesetzt wiirden. Auf diese Weise sollen im Hinblick auf
die im Plangebiet bereits vorhandenen zuldssigen Nutzungen neue Konflikte, die nur unter wechsel-
seitiger Anwendung des nachbarlichen Riicksichtnahmegebots geldst werden kénnten, von vornhe-
rein vermieden werden.

: vgl. OVG Berlin BauR 2005, 796
> BVerwG NJW 1988, 3168; NVwZ 1991, 1078; VGH Bad.-Wiirtt. BauR 1982, 238 f
*ovG Lineburg NVwZ 1994, 82
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(6) Malf: der baulichen Nutzung, 88 16 - 21 a BauNVO
Festsetzungen uber das Mal3 der baulichen Nutzung regeln den Umfang der Bebauung, d.h. das Bauvo-
lumen und damit beispielsweise auch die Wohndichte in einem Wohngebiet. Als Faktoren fur das Mal3
der baulichen Nutzung bestimmt §16 Abs. 2 BauNVO

die Grundflachenzahl (GRZ) oder die Grolie der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR),
die Geschol3flachenzahl (GFZ) oder die Grolie der GescholRflache (GF),

die Baumassenzahl (BMZ) oder die Grofie der Baumasse (BM),

die Zahl der Vollgeschosse (Z) und

die Hohe der baulichen Anlagen.

§ 17 BauNVO enthalt Angaben Uber die in den einzelnen Baugebieten einzuhaltenden Hochstmale der
baulichen Nutzung. Von diesen darf der Planungstréger grundsatzlich nur nach unten abweichen. Uber-
schreitungen sind nur unter den in § 17 Abs. 2 und 3 genannten Voraussetzungen zuléssig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) und die GroRe der Grundfldchen der baulichen Anlagen (GR) gemal 8§ 16
Abs. 2 Ziff. 2, 19 BauNVO betreffen, wie schon ihre Namen erkennen lassen, die flichenméaRige Aus-
dehnung der Geb&ude. Die Festsetzung ,,GR* legt durch Angabe absoluter Mal3e (z. B. 200 gm) ohne
Bezug auf die GrundstiicksgréRe die hdchstzulassige Grundflache der Gebdude fest. Sie ist wenig ge-
brauchlich und von geringer Bedeutung.

Allgemeine Verwendung im BP findet die GRZ. Sie ist eine Verhdltniszahl, bezogen auf die jeweilige
GrundstlicksgréRe und gibt nach § 19 Abs. 1 BauNVO an, wieviel gm (Gebaude-) Grundflache je gm
Grundstucksflache zuldssig sind. Auf die zulassige Grundfliche werden Nebenanlagen (§ 14 BauNVO),
bestimmte untergeordnete Bauteile sowie Garagen und Stellplatze nicht angerechnet, 8§ 19 Abs. 4, 21a
Abs. 3 BauNVO.
Beispiel:
In einem WR ist eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Ein 600 gm groRes Grundstiick soll bebaut werden. Dann be-

tragt die zulassige Grundflache (GR) des geplanten Geb&audes 120 gm; rechnerisch ausgedriickt: Flache
des Baugrundstiicks, 600 gm x GRZ 0,2 = zulassige Grundflache (GR) 120 gm.

a. GeschoRflachenzahl (GFZ) und GroRe d. GeschoRflache (GF), 88 20 Abs. 2, 3 BauNVO
betreffen die GroRe der Nutzflache der baulichen Anlagen. Die Grof3e der GF ist als absolute Festset-
zung wenig gebrduchlich. Die GFZ ist wie die GRZ eine Verhéltniszahl. Sie gibt nach § 20 Abs. 2 an,
wieviel gm Geschol3flache pro gm Grundstlicksflache zuléssig sind. Zur Geschol3flache rechnen nach §
20 Abs. 3 BauNVO alle Vollgeschosse sowie Aufenthaltsrdume und zugehtrige Treppenrdume in ande-
ren Geschossen (Unter- und Dachgeschosse).
Beispiel:

In einem WR ist eine GF2 von 0,3 festgesetzt. Das zu bebauende Grundstiick ist 600 gm grof3. Die zulassi-

ge Geschof3flache (GF) betragt dann 180 gm; rechnerisch ausgedriickt:
Baugrundstiicksflache, 600 gm x GF 0,3 = zulassige Geschol3flache (GF) 180 gm.

b. Zahl der Vollgeschosse (Z), § 20 Abs. 1 BauNVO

Was Vollgeschol? ist, bestimmt sich gemal § 20 Abs. 1 BauNVO nach den landesrechtlichen Vorschrif-
ten, z. B. nach § 2 Abs. 6 LBO. Mit der Zahl der Vollgeschosse wird indirekt auch die Héhe der Gebdu-
de festgelegt. Statt der Zahl der VVollgeschosse kann auch die Hohe der Gebdude als unmittelbarer
Malfaktor verwendet werden, § 18 BauNVO.

c. Baumassenzahl (BMZ) und Baumasse (BM), § 21 BauNVO

Die BMZ ist ein relativer Mal3faktor, der angibt wieviel Kubikmeter Baumasse je gqm Grundstticksflache
zuléssig sind. Die BM ist dagegen eine absolute Festsetzung in Kubikmeter.

(7) Bauweise, § 22 BauNVO
Festsetzungen tber die Bauweise betreffen den seitlichen Grenzabstand zum Nachbargrundstiick. § 22
Abs. 1 u. 4 BauNVO enthalten als mdgliche Festsetzungen die offene, die geschlossene und die abwei-

chende Bauweise.
a. Offene Bauweise bedeutet nach § 22 Abs. 2 BauNVO, daR die Gebaude einen seitlichen Grenzab-

stand einhalten und hdchstens 50 m lang sind.
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b. Geschlossene Bauweise bedeutet nach § 22 Abs. 3 BauNVO, dass die Gebaude grundsétzlich ohne
seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

c. Abweichende Bauweisen kdnnen im Bebauungsplan nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt werden,
z. B. Gartenhof- und Kettenhduser. Es wird hiermit einem Bedurfnis nach neuzeitlichen Bauformen
Rechnung getragen, die weder in die offene noch in die geschlossene Bauweise einzuordnen sind.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen tber die Bauweise, die auf Bundesrecht beruhen, gehen den
bauordnungsrechtlichen VVorschriften der Lander tiber den Grenzabstand vor. Dies &Rt sich auch
aus dem Wortlaut des § 5 Abs. 1 Satz 1 LBO erkennen.

(8) Uberbaubare Grundstiicksflache, § 23 BauNVO

Diese wird durch Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt.

1. Baulinie bedeutet, daR auf diese Linie gebaut werden muB, § 23 Abs. 2 BauNVO.

2. Baugrenzen dirfen von der Bebauung nicht tiberschritten, das VVorhaben darf aber dahinter zurtick
bleiben, § 23 Abs. 3 BauNVO.

3. Bebauungstiefe kommt einer riickwértigen (hinteren) Baugrenze gleich, § 23 Abs. 4 BauNVO.

Im Verhéltnis zu den landesrechtlichen Grenzabstandsvorschriften gilt ebenfalls der grundsatzliche Vor-
rang (Bundesrecht) der planungsrechtlichen Vorschriften. Weist z.B. der BP eine Baulinie in einem Ab-
stand von 2 m zur Grenze des Nachbargrundstiicks aus, wéhrend nach § 5 LBO an sich ein Grenzab-
stand von 3 m einzuhalten ware, so muf} das Gebaude auf der Baulinie, also in einem Abstand von 2 m
zur Grenze errichtet werden. Dagegen wird fast einhellig die Auffassung vertreten, dal bei der Auswei-
sung von Baugrenzen im landesrechtlichen Grenzabstand die Abstandsvorschriften der Landesbauord-
nungen Geltung behalten; denn die Baugrenze erlaubt ein Zuriicktreten des Gebdudes.

Beispiel fur die Anwendung von 8§ 30 Abs. 1 BauGB:
Als Anbau zu einem Wohnhaus soll eine Schwimmhalle errichtet werden. A stellt einen entsprechenden
Bauantrag. Die Baurechtsbehdrde priift zunachst, ob es sich um ein genehmigungspflichtiges Vorhaben
handelt. Nachdem dies anhand der §§ 2, 49 LBO bejaht wird, priift die Behorde, ob die Baugenehmigung
nach § 58 LBO zu erteilen ist, d. h. ob dem Vorhaben von der Baurechtsbehérde zu priifende 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Im Rahmen der planungsrechtlichen Uberpriifung stellt sie zunéachst
fest, daR das Vorhaben die Voraussetzungen des § 29 Abs. 1 BauGB erfillt und somit die 8§ 30-36 BauGB
Anwendung finden. Es folgt die Priifung, in welchem der drei planungsrechtlichen Bereiche das Baugrund-
stiick liegt. Hierbei wird festgestellt, da? ein BP von 1979 vorliegt, der das Gebiet als WR ausweist und eine
eingeschossige Bebauung vorschreibt. Der BP setzt auBerdem eine vordere Baulinie und eine Flache fur ei-
ne offentliche StraRe fest. Der BP ist somit qualifiziert, da er die Mindestfestsetzungen des § 30 Abs. 1
BauGB enthalt. Das Vorhaben wird deshalb gem&f § 30 Abs. 1 BauGB anhand des BPs und der dazugeho-
rigen BauNVO (in der Fassung von 1977) auf seine planungsrechtliche Zuléssigkeit tiberpruft. Hinsichtlich
der Art der Nutzung, die im BP mit WR festgesetzt ist, wendet die Baubehorde 88 3 und 14 BauNVO an und
stellt fest, dal es sich bei der Schwimmhalle um eine zuléssige Nebenanlage zum Wohnhaus des A handelt.
Entspricht das Vorhaben auch den tbrigen Festsetzungen des BPs und stehen bauordnungsrechtliche und
sonstige offentlich-rechtlichen Vorschriften ihm nicht entgegen, so erteilt die Behérde die Baugenehmigung.

5. Vorhaben im Bereich eines einfachen BPs, § 30 Abs. 3 BauGB

Liegt das Baugrundstiick im Bereich eines einfachen BPs, also einem BP, der nicht die in § 30 Abs. 1 BauGB
genannten Mindestanforderungen erfiillt, so sind nach § 30 Abs. 2 BauGB fir die Zuléssigkeit des Vorhabens
zunéchst dessen Festsetzungen maRgebend. Soweit der Plan keine Festsetzungen enthalt, gelten je nach Lage
des Grundstuicks die Regelungen des § 34 oder des § 35 BauGB.
Beispiel:
A will auf einem im weitgehend bebauten Gebiet liegenden Grundstiick ein Wohnhaus errichten. Es besteht ein
einfacher BP, der neben Stral3en lediglich eine vordere Baulinie ausweist. Dann muf3 das Vorhaben diese Bauli-

nie beachten. Im Ubrigen, d.h. hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der seitlichen
und hinteren Stellung des Gebaudes gilt gemaf § 34 BauGB die vorhandene Bebauung als Maf3stab.

6. Ausnahmen und Befreiungen, 8§ 31 BauGB

Von den Festsetzungen des BPs als planungsrechtlichem Priifungsmalistab kann die Baurechtsbehdrde im
Einzelfall unter den Voraussetzungen des § 31 Abs. 1 BauGB Ausnahmen zulassen oder des § 31 Abs. 2
BauGB Befreiungen erteilen. Ausnahme und Befreiung geben der Behdrde die Befugnis, im besonders gela-
gerten Einzelfall von den bindenden Festsetzungen des BPs zugunsten des Bauherrn abzuweichen. Wéhrend
Ausnahmen nur zugelassen werden diirfen, wenn und soweit sie im BP selbst genannt sind (Spezialerméchti-
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gung), stellt die Befreiung die Generalermdchtigung der Verwaltung dar, in entsprechenden Situationen die
planerischen Vorgaben des BPs zu durchbrechen.

Ausnahmen und Befreiungen nach § 31 BauGB kénnen sowohl von qualifizierten wie auch von einfachen
Bebauungsplanen erteilt werden.t Dagegen gibt es keine Ausnahmen und Befreiungen von den Regelungen
der 88 34 und 35 BauGB.

a) Ausnahme, 8§ 31 Abs. 1 BauGB

Nach § 31 Abs. 1 BauGB kann die Baurechtsbehdrde von den Festsetzungen des BPs im Einvernehmen mit
der Gemeinde (8 36 BauGB) solche Ausnahmen zulassen, die im BP nach Art und Umfang ausdricklich vor-
gesehen sind. Die Art der Ausnahme bestimmt, von welchen Festsetzungen des BPs abgewichen werden
kann, der Umfang der Ausnahme regelt, inwieweit von einer Festsetzung abgewichen werden kann. Das Er-
fordernis des gemeindlichen Einvernehmens dient der Sicherung der gemeindlichen Planungshoheit.
Beispiel:
Ein Bebauungsplan sieht die Bebauung eines Hanggelandes mit Gartenhofh&usern vor. Um zu verhindern, daf3
die tiefer gelegenen Gartenhdfe von den im oberen Hangbereich befindlichen Gebauden aus einzusehen sind,
hat die Gemeinde eingeschossige Bebauung festgesetzt. Sie bestimmt gleichzeitig, dal3 als Ausnahme zweige-
schossige Gebaude dort zugelassen werden kénnen, wo von dem zweiten GeschoR eine Einsichtsmdglichkeit in

andere Hauser und deren Garten nicht besteht und wo das zweite Geschof3 auch anderen Gebauden die Aus-
sicht zum Tal hin nicht verbaut.

Ob bei Vorliegen der Voraussetzungen eine Ausnahme zugelassen wird, liegt im Ermessen der Behérde. Der
Antragsteller hat also keinen Rechtsanspruch auf Bewilligung einer Ausnahme, sondern lediglich ein Recht
auf fehlerfreie Ausiibung des Ermessens. Ausnahmeregeln sind grds. eng auszulegen. AuRerdem darf die
Struktur des Baugebiets durch die Bewilligung von Ausnahmen nicht in ihrem Wesen gedndert werden. Aus-
nahmen dirfen auch nicht zu einer Umgehung einer an sich notwendig werdenden Planadnderung fiihren.2

b) Befreiung, § 31 Abs. 2 BauGB

Befreiungen betreffen im Unterschied zu Ausnahmen nicht ausdriicklich im BP vorgesehene Abweichungen
von den Festsetzungen. Als Dispensregelung ist § 31 Abs. 2 BauGB restriktiv auszulegen. Insbesondere diir-
fen durch Befreiungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Unzulassig ware also eine Ande-
rung des dem BP zugrunde liegenden planerischen Grundkonzepts, etwa des festgesetzten Baugebiets.3

Die Befreiung muR auch unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen ver-
einbar sein. Die Pflicht zur Beriicksichtigung der nachbarlichen Interessen bedeutet, dal? bei der Entschei-
dung uber einen Befreiungsantrag neben den 6ffentlichen Interessen auch die der privaten Nachbarn zu be-
riicksichtigen sind. Nachbar ist hierbei jeder, auf dessen Grundstiick das Vorhaben, fiir das Befreiung erteilt
werden soll, ausstrahlt. Entscheidend ist im Rahmen dieser Priifung, ob die durch die Befreiung eintretenden
Nachteile das MaR dessen (ibersteigen, was einem Nachbarn billigerweise noch zugemutet werden darf. Nach
einer von der Rechtsprechung gepragten Faustformel kann ein VVorhaben jedenfalls dann nicht im Wege einer
Befreiung vom BP genehmigt werden, wenn es sich bei unterstellter Anwendung des § 34 Abs. 1 BauGB
nicht mehr in die ndhere Umgebung einfiigen wiirde.4

Die Vereinbarkeit mit den 6ffentlichen Belangen umfasst und schiitzt die im BP festgelegte stddtebauliche
Ordnung, d.h. die Grundziige der Planung (vgl. oben).5

Die Entscheidung, ob eine Befreiung erteilt wird, liegt im Ermessen der Baurechtsbehtrde. Nach § 31 Abs. 2
BauGB ist eine Befreiung mdglich, wenn

Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern.

Diese Alternative liegt z.B. vor, wenn ein Gemeininteresse, das bei der Festsetzung des Bebauungsplan
noch nicht absehbar war, eine Art Randkorrektur erfordert,6 wenn es also verniinftigerweise geboten ist,
das im offentlichen Interesse liegende Vorhaben an dem vorgesehenen Ort bzw. im vorgesehenen Um-

! BVerwG DVBI. 1964, 918

2 BVerwG DVBI. 1970, 66

% vgl. BVerwG NVwZ 1990, 873 ff
* BVerwGE 56, 71ff

® BVerwG NJW 1979, 939

® BVerwG, Fn.5
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fang zu realisieren.t Solche Griinde liegen vor, wenn ohne die Befreiung im Einzelfall dem Gemeinwesen

ein wesentlicher Vorteil entginge oder ein nicht unerheblicher Nachteil erwachst;2

Beispiel:
In einem WR ist eine 1400 gm grofRe Flache fur einen 6ffentlichen Kindergarten vorgesehen. Die festgesetz-
te GRZ betragt 0,4, die GFZ 0,5. Die Zahl der fiir das Gebiet unbedingt erforderlichen Kindergartenplatze
kann jedoch nur geschaffen werden, wenn ein eingeschossiger Bau mit 700 gm Grundflache errichtet wird.
Hier erscheint eine Befreiung von der GRZ von 0,4 auf 0,5 im 6ffentlichen Interesse geboten. Die GFZ mit
0,5 kann eingehalten werden.

die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist.

Stadtebaulich vertretbar ist alles, was flr sich betrachtet zuléssiger Inhalt eines BPs sein konnte.3 Einer

Atypik des Einzelfalls bedarf es nicht;

die Durchfiihrung des BPs zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hérte fiihren wiirde.

Eine offenbar nicht beabsichtigte Harte liegt vor, wenn die Anwendung der Festsetzung im Einzelfall ei-

ne Bebauung unmdglich machen oder unverhéltnismafig erschweren wiirde. Fir das Vorliegen einer

derartigen Harte sind die objektiven Verhaltnisse des Grundstiicks, nicht persdnliche Verhéltnisse oder

wirtschaftliche Bedirfnisse des Bauherrn maRgebend.s

Beispiel:
Ein Bauherr beantragt, mit seinem geplanten Wohnhaus die im Bebauungsplan ausgewiesene vordere Bau-
linie um zwei Meter Uberschreiten zu dirfen, denn der hintere Teil seines Grundstiicks bestehe aus einem
Felsabhang. Aufgrund dieser Gelandeverhaltnisse sei der Bau eines Hauses von normalem Zuschnitt bei
Einhaltung der Baulinie technisch auRBerst aufwendig und wirtschaftlich unsinnig. AuRerdem will der Bauherr
statt der im Bebauungsplan vorgeschriebenen eingeschossigen Bauweise ein Haus mit zwei Stockwerken
errichten, da er nur so ausreichend Wohnraum fiir seine neunkdpfige Familie erhalten werde.
Waéhrend das Vorriicken des Hauses Uber die Baulinie auf eine auBergewdhnliche Grundstiickssituation zu-
rickzufihren ist, und deshalb von einer ,nicht beabsichtigten Harte* gesprochen werden kann, wird die Be-
freiung von der Festsetzung Uber die Zahl der Vollgeschosse allein mit den personlichen Verhaltnissen des
Bauherrn begriindet. Insoweit liegen die Voraussetzungen fir eine Befreiung nicht vor.

Nur der Vollstdndigkeit halber sei darauf hingewiesen, da von dem Erfordernis einer gesicherten Erschlie-
Rung nicht befreit werden kann. § 31 BauGB bezieht sich ndmlich ausdrticklich nur auf planerische Festset-
zungen des Bebauungsplans, wéhrend die Forderung der gesicherten ErschlieBung auf § 30 BauGB beruht.

c) Einvernehmen der Gemeinde, 8§ 36 Abs. 1 BauGB

Ausnahme und Befreiung diirfen nur dann erteilt werden, wenn die Gemeinde zuvor ihr Einvernehmen er-
teilt hat, § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB. Dagegen kann die Baubehtrde auch bei erteiltem Einvernehmen das
Baugesuch ablehnen. Das Einvernehmen der Gemeinde darf nur aus den sich aus den §§ 31, 33, 34 und 35
ergebenden Griinden versagt werden. Wird das Einvernehmen von der Gemeinde zu Recht versagt, muf die
Baurechtsbehdrde den Antrag ablehnen, auch wenn sie anderer Auffassung ist (negative Bindungswirkung
des Einvernehmens). Im Fall der rechtswidrigen Versagung kann die Genehmigungsbehtrde das gemeindli-
che Einvernehmen gem. § 54 Abs. 4 LBO ersetzen.s Baden-Wiirttemberg hat damit von der in § 36 Abs. 2
Satz 3 BauGB vorgesehenen Maglichkeit, landesgesetzlich die Ersetzungsbefugnis zu regeln, Gebrauch ge-
macht. Bis dahin waren die Baurechtsbehdrde und die Widerspruchsbehdrde an die Versagung des Einver-
nehmens gebunden.” Die mit der Gemeinde identische untere Baurechtsbehdrde darf aber die Ablehnung ei-
nes Bauantrags nicht mit der Versagung des Einvernehmens begriinden.s

Das gemeindliche Einvernehmen ist selbst kein Verwaltungsakt, sondern eine verwaltungsinterne Mitwir-
kungshandlung. Hinsichtlich des Rechtsschutzes des Antragstellers sind die Grundsétze iber den mehrstufi-
gen Verwaltungsakt anzuwenden, so dal? nur gegen die ablehnende Entscheidung der Baurechtsbehérde vor-
gegangen werden kann.®

Eine ohne Einvernehmen erteilte Baugenehmigung ist gleichwohl rechtswirksam. Die (ibergangene Gemein-
de kann jedoch wegen Verletzung ihrer Planungshoheit Rechtsmittel gegen die Baugenehmigung einlegen.

! BVerwGE 56, 71ff

2 BVerwG DOV 1957, 185

® BVerwG ZfBR 1990, 148 ff

4 VGH Bad.-Wiirtt. BauR 2003, 1527

® VGH Bad.-W{irtt. BRS 16 Nr. 94

® VGH Bad.-Wiirtt. BauR 2011, 1954

" BVerwG BauR 1988, 694; VGH Bad.-Wiirtt. VBIBW 1995, 364

8 BVerwG BauR 2005, 361; VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 8.7.2009 - 8 S 1685/08 -
® st. Rspr. z.B. BVerwG BRS 18 Nr. 114
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Verweigert die Gemeinde ihr Einvernehmen nicht binnen 2 Monaten, seitdem der Bauantrag bei ihr einge-
gangen ist, so gilt es gemé&R § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB als erteilt (Fiktionswirkung).

Diese Grundsdtze (iber das Einvernehmen gelten auch fiir die tibrigen Félle des § 36 Abs. 1 BauGB.

d) Nachbarschutz

Die Mdglichkeit des Nachbarn, gegen eine Baugenehmigung Widerspruch oder Klage zu erheben, wird zwar
in keinem Baugesetz erwahnt, ergibt sich aber aus der Rechtsnatur der Baugenehmigung als Verwaltungsakt
mit Doppelwirkung. Die 6ffentlich-rechtliche Nachbarklage ist von der Rechtssprechung seit langem aner-
kannt und unstreitig.t Durch sie kann der Nachbar gegen eine rechtswidrige Baugenehmigung gemaR § 113
Abs. 1 Satz VwGO aber nur dann mit Erfolg vorgehen, wenn er durch die Genehmigung in seinen eigenen
Rechten verletzt ist. Dies ist wiederum nur dann der Fall, wenn die durch die Baugenehmigung verletzten
Rechtsnormen zumindest auch den Interessen des Nachbarn zu dienen bestimmt sind (nachbarschiitzende
Normen). Auf die Verletzung von Rechtsnormen, die lediglich 6ffentlichen (stddtebaulichen) Belangen die-
nen, kann sich der Nachbar nicht berufen. Insoweit stellt eine etwaige objektive Beglinstigung des Nachbarn
durch eine Norm lediglich einen Rechtsreflex dar, wahrend nachbarschiitzende Normen dem Nachbarn ein
subjektiv-Gffentliches Recht einrdumen.

§ 30 BauGB selbst besitzt keinen nachbarschiitzenden Charakter. Vielmehr ist bei einzelnen Festsetzung des
BPs zu priifen, ob sie nachbarschiitzend ist. Nachbarschiitzend sind z.B. Festsetzungen tiber die Art der bau-
lichen Nutzung,2 Uiber die Bauweise, von seitlichen Baugrenzen und -linien, soweit die Abweichung von ihnen
in den landesrechtlichen Grenzabstand hineinreicht. Nicht nachbarschiitzend sind dagegen Festsetzungen
Uber das Mal? der baulichen Nutzung.3

Im Gbrigen kann sich ein Nachbarschutz auch aus dem Gebot der Riicksichtnahme ergeben, das inhaltlich

§ 15 BauNVO zugrunde liegt. Im Bereich des § 31 Abs. 2 BauGB folgt dies aus der ,,Wiirdigung nachbarli-
cher Belange*. Welche Anforderungen das Gebot der Riicksichtnahme (objektiv-rechtlich) begriindet, hangt
von den jeweiligen Umstdnden des Einzelfalls ab. Je empfindlicher und schutzwirdiger die Stellung derer ist,
denen die Ricksichtnahme im gegebenen Zusammenhang zugute kommt, um so mehr kann an Ruicksicht-
nahme verlangt werden. Je verstdndlicher und unabweisbarer die mit dem Vorhaben verfolgten Interessen
sind, um so weniger braucht der-jenige, der das VVorhaben verwirklichen will, Riicksicht zu nehmen. Bei die-
sem Ansatz kommt es flr die sachgerechte Beurteilung des Einzelfalles wesentlich auf eine Abwégung zwi-
schen dem an, was einerseits dem Rucksichtnahmebegiinstigten und andererseits dem Riicksichtnahmepflich-
tigen nach Lage der Dinge zuzumuten ist. Dabei muss allerdings demjenigen, der sein eigenes Grundstiick in
zuléssiger Weise baulich nutzen will, insofern ein Vorrang zugestanden werden, als er berechtigte Interessen
nicht deshalb zuriickzustellen braucht, um gleichwertige fremde Interessen zu schonen. Dem (objektiv-
rechtlichen) Riicksichtnahmegebot kommt nur ausnahmsweise eine drittschiitzende Wirkung zu, soweit in
qualifizierter und zugleich individualisierter Weise auf schutzwiirdige Interessen eines erkennbar abgegrenzten
Kreises Dritter Riicksicht zu nehmen ist.4 Da das Ricksichtnahmegebot keine allgemeine Hérteklausel ist, die
uber den speziellen Vorschriften des Stadtebaurechts oder gar des gesamten 6ffentlichen Baurechts steht,
sondern Bestandteil einzelner gesetzlicher VVorschriften des Baurechts ist, kann es nur verletzt sein, wenn ein
Vorhaben objektiv gegen die einschldgigen Vorschriften verstof3t.5

7. Vorhaben wahrend der Planaufstellung, 8 33 Abs. 1 BauGB

In Gebieten, fiir die ein BeschluB tiber die Aufstellung eines BPs gefaft ist, kann, im Vorgriff auf die beab-
sichtigten Festsetzungen, eine Baugenehmigung nach § 33 BauGB erteilt werden. Dem Aufstellungsbeschluf3
steht ein BeschluR zur Anderung eines BPs gleich. Diese Genehmigung wird auch als Vorabgenehmigung be-
zeichnet. Auf die Vorabgenehmigung nach § 33 Abs. | BauGB hat der Bauherr einen Rechtsanspruch.®

Nach § 33 Abs. | BauGB ist eine Vorabgenehmigung zu erteilen, wenn
die offentliche Auslegung durchgefuhrt und die Trager offentlicher Belange beteiligt worden sind,
anzunehmen ist, dal? das Vorhaben den kiinftigen Festsetzungen des BPs nicht entgegensteht,
der Antragsteller diese Festsetzungen fir sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich anerkennt und
die Erschliefung gesichert ist.

! vgl. BVerwGE 22, 129 = BRS 16 Nr. 97

2 BVerwGE 45, 309,327

% VGH Bad.-Wiirtt. DOV 1965, 532

*so grundlegend BVerwG, Urt. v. 25.2.1977 - IV C 22.75 -, BVerwGE 52, 122
® vgl. BVerwG, Beschl. v. 11.1.1999 - 4 B 128.98 -, NVwZ 1999, 879

® BVerwGE 20, 127 ff
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§ 33 BauGB ist keine Ablehnungs-, sondern nur eine Zulassungsnorm. Sie kommt erst zum Zug, wenn das
Vorhaben nach 8§ 30, 34, 35 BauGB nicht zulassig ist..

§ 33 Abs. | BauGB bezieht sich auf die formelle Planreife, die als wesentliche Planungsschritte die Beendi-
gung der Blrger- und Tragerbeteiligung verlangt. Nach dem Stand der Planungsarbeiten muf3 anzunehmen
sein, daf} die kiinftigen Festsetzungen des BPs dem Vorhaben nicht entgegenstehen werden. Der BP-Entwurf
muf die sog. Planreife erlangt haben. Planreife liegt vor, wenn die Planung sachlich abgeschlossen ist. Verfah-
rensméRig ist dies in der Regel der Fall, wenn nach erfolgter Beteiligung der Tréger offentlicher Belange und
nach dem Eingang der Anregungen und Bedenken der Inkraftsetzung des Planes jedenfalls im Bereich des
Vorhabens nichts mehr im Wege steht.
Beispiel:
A mochte sein Grundstiick, das im Gebiet eines qualifizierten BPs liegt, zweigeschossig bebauen. Der bestehen-
de Plan laf3t aber nur eingeschossige Hauser zu, so dalR das Vorhaben nach § 30 BauGB unzulassig ware. Ein
Verfahren zur Anderung des BPs, wonach kiinftig 2 Vollgeschosse zuldssig sind, steht kurz vor dem AbschluR. In
diesem Fall kann das Vorhaben im Vorgriff auf den kiinftigen BP nach § 33 BauGB genehmigt werden.
Ein kiinftiger BP sieht neben ein- bis zweigeschossigen Kettenh&dusern einen Bereich mit Hochhausern vor. Der
endgiiltige SatzungsbeschluR tiber den Plan kann nur deshalb nicht gefa3t werden, weil aufgrund einer noch
ausstehenden Bodenuntersuchung noch ungeklart ist, ob, wie geplant, 12-geschossige Gebaude mdglich sind
oder ob der Baugrund evtl. nur 8 - 10 Geschosse tragt. Von dieser Frage ist der Bereich der Kettenhduser nicht
beriihrt. Im Bereich der Kettenhauser kénnen und missen deshalb schon jetzt Baugenehmigungen nach § 33
BauGB erteilt werden.

Nach § 33 Abs. 2 BauGB kann eine VVorabgenehmigung auch schon vor Beendigung der Biirger- und Tré-
gerbeteiligung erteilt werden, wenn die in § 33 Abs. | Nr. 2 bis 4 BauGB genannten Voraussetzungen vorlie-
gen (materielle Planreife). Allerdings muR den betroffenen Biirgern und beriihrten Tragern 6ffentlicher Be-
lange vor Erteilung der Genehmigung Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben
werden, sofern dazu nicht bereits vorher Gelegenheit bestand. Die Genehmigung nach § 33 Abs. 2 BauGB
steht im Ermessen der Baurechtsbehorde. Bei umstrittenen Bauvorhaben ist sie deshalb in der Praxis keine
realistische Option. Generell scheidet die Erteilung einer VVorabgenehmigung aus, wenn sich friihzeitig ab-
zeichnet, dafl das Vorhaben von Betroffenen mdglicherweise mit Erfolg angegriffen werden konnte.

Auch die Vorabgenehmigung darf nur im Einvernehmen mit der Gemeinde (88 33, 36 BauGB) erteilt wer-
den. Die obigen Ausfiihrungen zu § 31 BauGB gelten entsprechend.

8. Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich, § 34 BauGB

Liegt ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich, richtet sich seine planungsrechtliche Zulassigkeit, soweit
kein einfacher Bebauungsplan besteht, gem. § 34 BauGB allein nach der vorhandenen Bebauung. Die vor-
handene Bebauung dient also als Planersatz.2 Die sonst durch Bebauungsplédne normativ festgesetzte stédte-
bauliche Ordnung wird somit durch die tatsichlich vorhandene stadtebauliche Ordnung ersetzt.

Systematlsch ergeben sich aus dieser Vorschrift folgende Priifpunkte:
Das Vorhaben liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile oder
das (AulRenbereichs-)Vorhaben liegt im Bereich einer Innenbereichssatzung nach § 34 Abs. 4 BauGB
und ist deshalb nach § 34 BauGB zu beurteilen und
das Vorhaben muss sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu tberbau-
enden Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und
die Erschliefung muss gesichert sein.
§ 34 Abs. 2 BauGB st als Spezialvorschrift vorrangig vor § 34 Abs. | BauGB heranzuziehen, soweit die Ei-
genart der ndheren Umgebung des Bauvorhabens nach der Art der baulichen Nutzung einem der Baugebiete
nach den 88 2 -9 BauNVO entspricht, andernfalls ist § 34 Abs. | BauGB mit den darin enthaltenen allgemei-
nen Grundsétzen fir die Zuldssigkeitsprifung heranzuziehen.

a) Im Zusammenhang bebaute Ortsteile

§ 34 BauGB ist nur anwendbar, wenn das Vorhaben im unbeplanten Innenbereich liegt. Innenbereich sind
dabei die im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Die Abgrenzung des nichtbeplanten Innenbereichs zum Be-
reich des qualifizierten BPs ist unproblematisch, da der Planbereich stets genaue, kartenmaRig dargestellte
Grenzen aufweist, § 9 Abs. 7 BauGB. Dagegen ist die Grenzziehung zwischen nichtbeplantem Innenbereich
und AuRenbereich haufig mit Schwierigkeiten verbunden, in der Praxis aber von grof3er Bedeutung, denn im
Innenbereich darf gebaut werden, wéhrend der AuRRenbereich grds. frei bleiben soll.

! BVerwG BRS 15 Nr. 14; BRS 22 Nr. 35
2 BVerwG BRS 22 Nr. 181
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Das BauGB verwendet zur Abgrenzung den Begriff der ,,im Zusammenhang bebauten Ortsteile®. Ein Be-
bauungszusammenhang reicht nach der Rechtsprechung so weit, wie die aufeinanderfolgende Bebauung trotz
vorhandener Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit (Zusammengehdrigkeit) vermittelt.t Je groRer die
unbebauten Flachen sind, desto eher wird der Bebauungszusammenhang unterbrochen sein und umgekehrt.2
Dies kann soweit gehen, daf eine allseits von Bebauung umgebene Flache dem Aul3enbereich zuzuordnen ist,
weil sie so grof3 ist, dai sie in den Mdglichkeiten ihrer Bebauung von der bereits vorhandenen Bebauung
nicht mehr geprégt wird (sog. AulRenbereich im Innenbereich - AufRenbereichsinsel).3 Der Bebauungszusam-
menhang ist anhand der tatséchlich vorhandenen Bebauung und des dadurch objektiv vermittelten Gesamt-
bildes, nicht etwa anhand der grundbuchrechtlichen Grundstiicksgrenzen, zu beurteilen.4 Maligeblich fiir die
Bestimmung, ob ein Bebauungszusammenhang gegeben ist, ist die tatsdchlich vorhandene Bebauung. Irrele-
vant ist dagegen, ob eine einzelne Baulichkeit genehmigt oder nur von den zustandigen Behorden geduldet
wird. Fremdkorper, die nicht zum Gebietscharakter ,,passen®, Freiflichen oder StralRen schlieRen einen Be-
bauungszusammenhang nicht unbedingt aus.5 Das Grundstiick muf? aus Sicht eines neutralen Dritten aber in
irgendeiner Weise einer miteinander in faktischer Verbindung stehenden Bebauung zuzurechnen sein. Unbe-
baute Grundstlicke oder Grundstticksteile, die sich unmittelbar an den Bebauungszusammenhang anschlie-
Ren, also am Rande des Ortsteils liegen, gehdren i.d.R. schon zum Auf3enbereich.¢ Der Bebauungszusam-
menhang endet grds. direkt hinter dem letzten Haus des Bebauungszusammenhangs, wobei die Grundstuicks-
grenze nicht maRRgeblich ist. Die duRRerste Grenze stellt jedoch immer die Gebietsgrenze der Gemeinde dar.

Ortsteil ist jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten
ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist.” Nicht die Zahl der Ge-
baude allein, sondern deren Lage zueinander entscheidet Giber das Vorliegen eines Ortsteils.8 Jedoch wird man
sagen konnen, dall mit zunehmender Gebdudezahl die Wahrscheinlichkeit wachst, dal? ein Ortsteil vorliegt.
Keine organische Siedlungsstruktur stellt eine unerwiinschte Splittersiedlung im Sinne von § 35 Abs. 3 Satz |
Nr. 7 BauGB dar. Allerdings kann ein Ortsteil vorliegen, wenn das fragliche Gebiet trotz nur losen Bebau-
ungszusammenhangs als ein konsistentes Ganzes erscheint. Nach der Rechtsprechung kénnen je nach Lage
der Dinge auch bereits 5 Wohnhauser und 5 landwirtschaftliche Nebengebdude einen Ortsteil bilden.® Als
Orientierungshilfe kann eine Zahl von etwa einem Dutzend Gebduden merken. Entscheidend sind aber die
Verhaltnisse vor Ort. Wo also die Grenze zwischen Innen- und Auftenbereich im Einzelfall verlauft, 1ait sich
somit nur aufgrund einer echten Wertung und Bewertung des konkreten Sachverhalts entscheiden.10
Beispiel:

Eine Gruppe von 6 Wohnh&usern, die untereinander durch Zwischenraume von 100 m bis 500 m getrennt sind,

ist daher kein Ortsteil. Dagegen stellen 25 Wohngebaude, ein Lebensmittelgeschaft und eine Gaststétte, evtl. so-
gar mit Kirche und Rathaus, die um eine StraRenkreuzung liegen, i.d.R. einen Ortsteil dar.

b) Innenbereichssatzungen

Die Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB ermdglichen es, bestimmte Flachen, die sonst zum AuRenbereich
gehoren und deshalb § 35 BauGB unterliegen wiirden, als bebaubare Innenbereichsgrundstiicke auszuweisen.
Es gibt 3 Typen von Innenbereichssatzungen

a. die Klarstellungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz | Nr. | BauGB),
b. die Entwicklungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz | Nr. 2 BauGB) und
c. die Ergdnzungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz | Nr. 3 BauGB).

Da Innenbereichssatzungen im Ergebnis Baurecht schaffen, bedarf es eines formlichen Aufstellungsverfah-
rens, das dem Bebauungsplan dhnlich ist (§ 34 Abs. 5 und 6 BauGB). In der Praxis sind Innenbereichssatzun-
gen vergleichsweise selten.

! BVerwG BRS 20 Nr. 35

2 BVerwGE 35, 256

® BVerwG BauR 1973, 99

* BVerwG BauR 1997, 805 ff

® BVerwGE 84, 322

® VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 29. 3.1972 - |1l 348/68 -

" BVerwG BRS 20 Nr. 36

8 vgl. BVerwG BRS 22 Nr. 76; OVG Miinster BRS 20 Nr. 37

o vgl. VGH Bad.-W rtt. VBIBW 2004, 345 mwN; BauR 1984, 496; andererseits BVerwG. UPR 1994, 305

0 VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 29.3.1973 - Il 348/68 -;vgl. zu den Begriffen Ortsteil, Bebauungszusammenhang, -komplex, Baulticke:
VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 18.1.2011 — 8 S 600/09 — (Groppach-Urteil, Lkr. RV); Urt. v. 16.4.2014 — 3 S 1962/13 —; Urt. v. 5.8.2014 —
3S1673/12 —; VG Karlsruhe, Urt. v. 17.6.2015 — 4 K 3224/13 —
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c) Einfugen in die Eigenart der ndheren Umgebung

Liegt das VVorhaben im unbeplanten Innenbereich oder fallt es aufgrund einer Innenbereichssatzung unter

§ 34 BauGB, muR sich das Vorhaben auRBerdem in die Eigenart der ndheren Umgehung ,.einfligen®. Die Ei-
genart der ndheren Umgebung ist bei der Zuléssigkeitspriifung nach § 34 BauGB nach ihrem Umfang soweit
zu berlcksichtigen, als sich die Ausfithrung des Vorhabens auf sie auswirken kann und soweit die Umgehung
ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder beeinflusst. Zur Eigenart der na-
heren Umgebung gehdrt vor allem die vorhandene, rechtméaRig errichtete Bebauung, nicht nur in der unmit-
telbaren Nachbarschaft. Bereits abgerissener oder nicht mehr genutzter Altbestand, der aber nach wie vor
pragend wirkt, ist in die Betrachtung einzubeziehen.2 StralRen grenzen die ndhere Umgehung nicht unbedingt
vom Baugrundstick ab; malgeblich ist jeweils die konkrete Situation vor Ort.3

Nach § 34 Abs. | Satz | BauGB ist ein Vorhaben somit zul&ssig, wenn es sich
nach Art und
MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll,

in die Eigenart der ngheren Umgebung einfligt. Andere Kriterien wie z.B. die Dachform sind fiir das ,,Sich-
Einfligen® nicht maRgebend.4 Gegenuiber § 34 Abs. | S. | BauGB ist als Spezialvorschrift stets § 34 Abs. 2
BauGB zuerst zu priifen.5 § 34 Abs. 2 BauGB ist daher einschldgig, wenn die Eigenart der ndheren Umge-
bung des Bauvorhabens einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Dies muf3 im Rahmen einer Analyse
der vorhandenen Bebauung geklart werden. Die Zulassigkeit eines Vorhabens in einem faktischen BauNVO-
Baugebiet beurteilt sich nach seiner Art somit allein danach, ob es bei Anwendung der BauNVO allgemein
zuléssig wére. Bei der Frage, ob sich ein Vorhaben i.S.v. § 34 Abs. | Satz 1 BauGB nach der Art der baulichen
Nutzung im Rahmen der Umgebungsbebauung hélt, ist auf typisierte Nutzungsarten abzustellen, wobei grds.
an die Typisierung der Nutzungsarten in der Baunutzungsverordnung angekntipft werden kann.s
Beispiel:
Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen nach § 4 Abs. | BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Sie sind durch die
gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen Anlagen gekennzeichnet. Ergibt die Analyse der Situation vor
Ort, daf alle Merkmale des § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO erfiillt sind, ohne daR eine férmliche planerische Fest-
setzung als WA durch BP existiert, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach der Art der Nutzung allein
nach § 34 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauNVO. Zulassig sind demnach Wohngeb&ude und der
Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschalten sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe. Nicht ohne weiteres zuléssig sind dagegen die nach § 4 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen, denn § 34 Abs. 2 Halbs. 1 BauGB setzt voraus, daf3 das Vorhaben in dem Baugebiet allgemein zu-
lassig ist. FUr Nutzungen i.S.v. § 4 Abs. 3 BauNVO kdnnte aber eine Befreiung erteilt werden, weshalb § 34 Abs.
2 Halbs. 2 auf § 31 Abs. 2 BauGB verweist.’

Ist die ndhere Umgebung des Bauvorhabens keinem oder mehreren BauNVO-Baugebieten zuzuordnen, gilt
fiir die Zuléssigkeitspriifung beziglich der Art der Nutzung ausschlieflich das Einfligegebot des § 34 Abs. |
BauGB. Danach fugt sich ein Vorhaben i.d.R. in die Eigenart der ndheren Umgebung ein, wenn es sich im
Hinblick auf Art und Mal? der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaute Grundstiicksflache innerhalb des
aus seiner Umgebung hervorgehenden Rahmens halt.8 Nutzungsart und -maf} missen also mit dem vorhan-
denen Bestand vergleichbar sein, wobei das MaR allein optisch, nicht nach den MaRzahlen der 8§ 17 — 20
BauNVO zu bestimmen ist.

Die Priifung, ob sich ein Vorhaben im Sinne von § 34 Abs. | BauGB einfligt, vollzieht sich somit in zwei
Schritten. Zundchst ist zu prifen, ob sich das Vorhaben innerhalb des sich aus der Umgehung ergebenden
Rahmens hélt. Ist dies zu bejahen, fiigt sich das Vorhaben im Regelfall ein, sofern sich nicht im zweiten Prii-
fungsschritt ergibt, dal? es ausnahmsweise die gebotene Riicksichtnahme auf die in der unmittelbaren Umge-
bung vorhandene Behauung fehlen 14Rt. Ist die erste Frage dagegen zu verneinen, so fugt sich das Vorhaben
im Regelfall nicht ein, sofern es nicht ausnahmsweise weder selbst noch infolge einer nicht auszuschlieBenden
Vorbildwirkung geeignet ist, bodenrechtlich beachtliche Spannungen zu begriinden oder vorhandene Span-
nungen erhohen. Die gebotene Riicksichtnahme auf die vorhandene Bebauung ist wiederum davon abhéngig,

! BVerwGE 55, 369

2 BVerwG ZfBR 1987, 49; BVerwG BauR 1988, 574
® BVerwG, BauR 1997, 84 f

* OVG NRW BauR 2006, 95ff

® BVerwG ZfBR 1990, 157

® BVerwG DVBI 1995, 515

" OVG NRW BauR 1998, 307 f

8 grundlegend BVerwGE 55, 369, 385)
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welche Nutzungen dort existieren. Wenn die Situation z.B. seit jeher durch ein Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe gepragt ist, missen beide Nutzungsarten die jeweils andere respektieren. Gewerbliche Nutzun-
gen missen somit in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht Einschrankungen hinnehmen. Andererseits mis-
sen Wohnnutzungen ihrerseits die VVorbelastung des Gebiets bei der Geltendmachung von Abwehransprii-
chen als begrenzendes Merkmal in Rechnung stellen.t

Bodenrechtliche Spannungen kdnnen sich aus einer Vorbildwirkung des Vorhabens im Hinblick auf gebiets-
unvertrégliche Nutzungen ergeben. Nach der Rechtsprechung kann etwa bereits die erste Vergniigungsstatte
die Gefahr der Ansiedelung dhnlicher Einrichtungen mit sich bringen.2 Argumentiert wird hdufig damit, ein
Vorhaben bringe ,,Unruhe* in eine vorhandene stidtebauliche Struktur und sei deshalb unzul&ssig.3 Anderer-
seits hat das BVerwG aber auch darauf hingewiesen, dal § 34 Abs. | BauGB keine Garantie dafiir bietet, dal
die Eigenart des Gebiets auf Dauer unangetastet bleibt.4

Auch GrofRprojekte kénnen ohne BP nach § 34 Abs. | Satz | BauGB genehmigungsfahig sein, wenn sie sich
einfligen. Bestétigt hat dies der Gesetzgeber fir Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groRflachige Handelsbetriebe i.5.d § 11 Abs. 3 BauNVO durch § 246 Abs. 7 BauGB, der den Lén-
dern die Befugnis einrdumt, die Anwendbarkeit von § 34 Abs. | Satz | BauGB bei solchen Vorhaben vorerst
befristet bis zum 31.12.2004 auszuschlieRen.

Die Priifung des Einfiigens ist angesichts dieser komplizierten Anforderungen oft schwierig. Kommt es zum
Rechtsstreit, beurteilen die Gerichte die ndhere Umgebung i.d.R. anhand einer Augenscheinseinnahme, die
einen erheblichen subjektiven Bewertungsspielraum in bezug auf den Gebietscharakter und denkbare Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft impliziert. In der Praxis ist deswegen in kritischen Féllen ei-
ne liickenlose Bestandsaufnahme der vorhandenen Bebauung und eine Bewertung der Verkehrs- und Immis-
sionssituation durch kompetente Sachverstandige zu empfehlen. Auf dieser Basis kann unter Heranziehung
der BauNVO mit einiger Zuverlassigkeit auf die stddtebauliche Integrierbarkeit des zu genehmigenden Vor-
habens und die Risiken einer Anfechtung der Baugenehmigung durch Dritte abgeschétzt werden.

d) Keine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und des Orts-
bildes

SchlieRlich dirfen Innenbereichsvorhaben den Anforderungen gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht widersprechen und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Unter dem tibergeordneten Blickwin-
kel der Abwehr stadtebaulicher MiRRstdnde ist insoweit ein ausreichender Immissionsschutz gefordert.5 Derar-
tige Vorhaben diirfen aber nach § 34 Abs. 3 BauGB auch keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche der Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen. Nach § 34 Abs. 3 a BauGB
kann vom Erfordernis des Einfiigens abgewichen werde, wenn die dort im einzelnen aufgefiihrten VVoraus-
setzungen vorliegen.

Der Schutz des Ortsbildes betrifft nicht die dsthetische Erscheinung, sondern die stddtebaulichen Auswir-
kungen eines Vorhabens. Ein Grundstiick im Innenbereich wird nicht wegen Ortsbildbeeintrachtigung unbe-
baubar.s Félle, in denen allein § 34 Abs. | Satz 2 BauGB der Erteilung der Baugenehmigung entgegenstehen
wiurden, sind in der Praxis eher selten anzutreffen.

e) Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Nach § 34 Abs. 3 dirfen von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Dies betrifft
insbesondere Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels (§ 11 Abs. 3 BauNVO), deren stidtebauliche Aus-
wirkungen regelmaRig tber die ndhere Umgebung hinausgehen. Soweit ein VVorhaben derartige Auswirkungen
erwarten 1813t ist es bauplanungsrechtlich unzuldssig. Zentrale Versorgungsbereiche sind oftmals bereits
durch entsprechende Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitpldnen bzw. in Raumordnungsplénen festge-
legt. Sie kdnnen sich aber auch aus sonstigen raumordnerischen oder stddtebaulichen Konzeptionen (z.B.
Zentrenkonzepten) ergeben, sowie nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhélt-
nissen. Inwieweit das neue Vorhaben ,,schadliche Auswirkungen® auf zentrale Versorgungsbereiche erwarten
I&sst, ist unter dem Aspekt der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung nachvollziehbar zu ermitteln
und zu begriinden. Dabei wird es entscheidend darauf ankommen, ob sich die durch das neue VVorhaben zu

! BVerwGE 50, 49, 54 f

2 BVerwG NVwZ 1995, 698
® BVerwGE 55, 369, 387

* BVerwG ZfBR 1998, 166
® BVerwG ZfBR 1990, 306
® BVerwG NJW 1981, 474
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erwartende Kaufkraftabschopfung in den zentralen VVersorgungsbereichen in einem vertretbaren Rahmen
bewegt.

Da das bauaufsichtliche Genehmigungsverfahren aber in der Regel innerhalb kurzer Fristen abzuschliel3en ist,
kann dieser detaillierte Begriindungsaufwand oft nicht oder nur unzureichend geleistet werden. Deshalb sieht
§ 9 Abs. 2 a Satz 1 BauGB seit 2007 vor, dass die mit § 34 Abs. 3 BauGB verfolgten Zielsetzungen, wonach
Vorhaben keine schéadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben dtrfen, in einem einfa-
chen BP umgesetzt und verbindlich gemacht werden kdnnen.

Hierauf ist bereits oben eingegangen worden.

f) Sicherung der ErschlieRung

Auch Innenbereichsvorhaben miissen nach § 34 Abs. | Satz | BauGB (iber eine gesicherte Erschliefung ver-
fiigen. Insoweit gilt das zu § 30 BauGB Gesagte entsprechend.

g) Nachbarschutz

Nach der Rechtssprechung hat § 34 BauGB keine nachbarschiitzende Funktion. Auf eine Verletzung des § 34
BauGB allein kann sich der Nachbar nicht mit Erfolg berufen. Dennoch kann eine gegen § 34 BauGB ver-
stoRende Genehmigung den Nachbarn in seinen Rechten verletzen, ndmlich wenn das VVorhaben ,,riicksichts-
los* ist. Das Gebot zur Riicksichtnahme folgt insoweit aus dem ,,einfiigen®. Dies ist dann der Fall, wenn die
gegen § 34 verstoRende Genehmigung bzw. ihre Ausnutzung die vorgegebene Grundstlickssituation nachhal-
tig verandert und dadurch den Nachbarn schwer und unertraglich trifft..

h) Einvernehmen der Gemeinde

Gemédl § 36 Abs. 1 BauGB darf eine Baugenehmigung nach § 34 nur erteilt werden, wenn die Gemeinde zu-
vor ihr Einvernehmen erklért hat. Die oben dargestellten Grundsétze des § 36 Abs. 1 finden auch hier An-
wendung.

9. Vorhaben im AufRenbereich, § 35 BauGB

Die Zul&ssigkeit von AulRenbereichsvorhaben wird im parallelen Skript des Autors ,,Der AuRenbereich nach
§ 35 BauGB*“ ausfuhrlich dargestellt. Darauf wird verwiesen. Deshalb werden hier nur einige Grundziige be-
handelt.

§ 35 BauGB regelt die Zuldssigkeit von Vorhaben im AulRenbereich. Gemdl} dem stédtebaulichen Ordnungs-
prinzip der rdumlichen Trennung sich gegenseitig stérender Bodennutzungen, welches dem BauGB zugrunde
liegt, dient § 35 BauGB dazu, die AulRenbereichslandschaft in ihrer Bestimmung fiir die naturgegebene Bo-
dennutzung und als Erholungslandschaft fir die Allgemeinheit zu erhalten und sie vor dem Eindringen we-
sensfremder Nutzungen, insbesondere vor der Nutzung zum Wohnen zu schiitzen.2 Die Vorschrift differen-
ziert zwischen den nach Absatz | privilegierten und den sonstigen Vorhaben nach Absatz 2. Entscheidend ist
neben der wie bei § 34 BauGB geforderten gesicherten ErschlieSung jeweils die Vereinbarkeit mit den in § 35
Abs. 3 BauGB aufgefiihrten offentlichen Belangen.

Abweichend von der Ausgangssituation im unbeplanten Innenbereich, wo der Bauherr nach § 34 BauGB ei-
nen uneingeschrankten Rechtsanspruch auf Erteilung der Baugenehmigung hat, ist § 35 BauGB von dem ge-
setzlichen Leitgedanken gepragt, den AulRenbereich, abgesehen von den nach § 35 Abs. | und Abs. 2 zulassi-
gen Vorhaben, von Bebauung freizuhalten (vgl. auch § 35 Abs. 5 Satz | BauGB).3 Ausnahmen von dieser Re-
gel konnen sich im Einzelfall aus § 35 Abs. 4 BauGB oder einer Auenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6
BauGB ergeben.

Dem entsprechend unterscheidet § 35 BauGB zwei Arten von Vorhaben:

1. Die privilegierten Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB sind durch ihre besondere Beziehung zum AuRen-
bereich gekennzeichnet und daher grundsétzlich zuldssig, sofern 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen
(und, wie schon ausgeftihrt, die Erschlieffung gesichert ist.).

2. Die sonstigen Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB sind alle nicht unter § 35 Abs. 1 fallenden Vorhaben.
Sie sind grundsétzlich im AufRenbereich unerwiinscht, beeintréachtigen daher i.d.R. 6ffentliche Belange
und sind somit nur ausnahmsweise zulassig.

! BVerwG BRS 22 Nr. 181
2 BVerwG BRS 15 Nr. 31
% BVerwGE 28, 148; BVerwGE 68, 311, 315
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Die Rechtsfolge der Privilegierung besteht darin, daR die gesetzlich vorgegebene Zuordnung zum Aulenbe-
reich dem Vorhaben eine groRere Durchsetzungskraft gegeniiber 6ffentlichen Belangen verleiht als dies bei
sonstigen VVorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB der Fall ist. Das ergibt sich aus dem Begriff ,,entgegenstehen®,
waéhrend die sonstiges Vorhaben des Abs. 2 bereits unzuléssig sind, wenn sie 6ffentliche Belange auch nur
,»beeintrachtigen, soweit die Beeintréchtigung nicht vollig untergeordnet ist. Stehen dffentliche Belange dem
privilegierten Vorhaben nicht ausnahmsweise entgegen, hat der Bauherr wie im unbeplanten Innenbereich ei-
nen Rechtsanspruch auf Erteilung der Baugenehmigung.t Ob 6ffentliche Belange entgegenstehen, ist im An-
wendungsbereich von § 35 Abs. | BauGB im Wege einer nachvollziehenden Abwégung zu bestimmen. Diese
Abwégung ist jedoch keine planerische Abwdagung im Sinne von § | Abs. 6 BauGB; sie hat zum einen die Pri-
vilegierung und zum anderen die Frage zu berticksichtigen, ob tberhaupt dffentliche Belange negativ bertihrt
werden.

a) Raumliche Abgrenzung

Der Begriff des AulRenbereichs wird im BauGB nicht definiert. AufRenbereich ist das Gebiet, das aul3erhalb
eines wirksamen qualifizierten BPs i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB bzw. auBerhalb eines wirksamen vorhabenenbe-
zogen BPs i.5.d. § 30 Abs. 1i.V.m. § 12 BauGB oder auferhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile,
mithin auRerhalb des Innenbereichs i.S.d. § 34 BauGB, liegt. Der Begriff des AuRenbereichs ist also negativ
definiert. Daher gehdren alle von 88 30 und 34 BauGB nicht erfaliten Grundstiicke oder Grundstiicksteile
zum AulRenbereich.2 Im Einzelfall kann streitig sein, ob das Baugrundstlick noch zu den im Zusammenhang
bebauten Ortsteilen oder schon zum AuBenbereich gehdrt. Dann sind die oben zu § 34 BauGB dargelegten
Prafungskriterien anzuwenden.

b) Privilegierungstatbesténde, § 35 Abs. 1 BauGB

(1) Land- und fortswirtschaftliche Vorhaben

Die Privilegierungsvorschrift des § 35 Abs. 1 Ziff. 1 enthélt zwei Tatbestandsvoraussetzungen: Das Vor-
haben muf}

einem land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs dienen und

nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache einnehmen.

a. Begriff der Landwirtschaft nach § 201 BauGB

Der Begriff der Landwirtschaft ist in § 201 BauGB definiert als insbesondere der Ackerbau, die Wiesen-
und Weidewirtschaft und die Tierhaltung, soweit das Futter iiberwiegend auf den zum landwirtschaftli-
chen Betrieb gehdrenden landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt werden kann (sog. ,,abstrakte Be-
trachtungsweise* seit EAG Bau 2004), der Erwerbsgartenbau, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die be-
rufsméRige Imkerei und Binnenfischerei. Diese Aufzéhlung ist, wie das Wort ,,insbesondere™ zeigt, nicht
vollstandig. Jedoch geht aus ihr hervor, dal? das Gesetz mit Landwirtschaft nur die unmittelbare Bodener-
tragsnutzung meint. Nicht zur Landwirtschaft zahlen deshalb Tierhaltungen, bei denen das Futter nicht
durch unmittelbare Bodennutzung gewonnen, sondern (iberwiegend zugekauft wird (vgl. § 35 Abs. 1 Nr.
4 BauGB).

An der landwirtschaftlichen Privilegierung kénnen auch an sich landwirtschaftsfremde Vorhaben teil-
nehmen, wenn sie wegen ihrer betrieblichen Zuordnung, wie z.B. die Verarbeitung oder der Absatz der in
der Landwirtschaft erzeugten Gliter, ,,mitgezogen* werden. Nicht zur Landwirtschart rechnen aber Be-
triebe, die wie ein landwirtschaftliches Lohnunternehmen oder der dorfliche Schmied, Schlosser oder
Wagenbauer nur einen mittelbaren Bezug zur Landwirtschaft haben.
Beispiel:
Zum Erwerbsobstbau kann das Brennen des selbsterzeugten Obstes, zur Pferdezucht die reiterliche
Erstausbildung der Jungpferde geh(')'ren.3

Die im BauGB nicht definierte Forstwirtschaft ist die planmé&Rige, den Anbau, die Pflege und den Ab-
schlag umfassende Bewirtschaftung von Wald zum Zwecke der Holzgewinnung; die Jagd wird nicht dazu

! BVerwGE 19, 75 ff
2BVerwG DOV 73, 347
% BVerwG Nvwz 1986, 201
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gerechnet.! Ein Betrieb, der forstwirtschaftliche Arbeiten fiir Dritte ausfuhrt, ist dagegen kein forstwirt-
schaftlicher Betrieb i. S. des § 35 Abs. 1 Nr. | BauGB.2

b. Betrieb

Land- und Forstwirtschart sind nur privilegiert, wenn sie in der Form eines ,,Betriebes™ gefiihrt werden.
Dahinter steht der Gedanke, dal? der AulRenbereich nur wegen einer ernsthaften, auf Dauer angelegten
und damit nachhaltigen landwirtschaftlichen Betatigung in Anspruch genommen werden soll und nicht
wegen einer Landwirtschaft, die zur Freizeitgestaltung und damit als Hobby betrieben wird. Ein Betrieb
in diesem Sinne liegt nur dann vor, wenn die Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte ,,nachhaltig” beab-
sichtigt und gewéhrleistet ist. Er mul? also auf Dauer angelegt sein. Dies ist z.B. nicht sichergestellt, wenn
er allein oder vorwiegend auf der Grundlage von Pachtland errichtet werden soll 3 denn im Falle einer
Kundigung der Pachtvertrage wird dem Betrieb die Existenzgrundlage entzogen. Die Rechtsprechung hat
Kriterien entwickelt, deren Fehlen in der Regel darauf hindeutet, daR die Land- oder Forstwirtschaft nicht
in der Form eines ,,Betriebes” gefthrt wird.4

Diese Kiriterien sind:

1. die objektive Mdglichkeit der Gewinnerzielung, wobei allerdings die tatsdchliche Gewinnerzie-
lung ebensowenig gefordert ist wie die BerufsmaRigkeit;

2. der auf Dauer (,fir Generationen”) gesicherte Zugriff auf die notwendigen Nutzflachen, was re-
gelmaRig Eigentum erfordert und der Verwendung von Pachtland Grenzen zieht;

3. die fachliche und wirtschaftliche Eignung des Land- oder Forstwirts.

Ein landwirtschaftlicher Betrieb setzt also einen gewissen Mindestumfang voraus; er muB fiir seinen In-
haber eine nicht unerhebliche Erwerbsquelle darstellen. Diese Voraussetzungen kénnen auch landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen erfiillen. An die Darlegung der Betriebseigenschaft sind dann aber stren-
ge Anforderungen zu stellen.5 Die sog. Hobby-Landwirtschaft fallt damit nicht unter die Privilegierung.6

c. Dienen

Ein Vorhaben ,,dient” einem landwirtschaftlichen Betrieb nur dann, wenn

ein vernlinftiger Landwirt dieses Vorhaben mit etwa gleichem Verwendungszweck und mit etwa
gleicher Gestaltung und Ausstattung flr einen entsprechenden Betrieb errichten wiirde und

das Vorhaben durch diese Zuordnung zu dem konkreten Betrieb auch duRerlich erkennbar geprégt
ist.

Wann ein Bauvorhaben einem ggf. auch nebenberuflich bewirtschafteten, zugleich aber auf Dauer ange-
legten und lebensfahigen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb ,,dient”, ist nach der Rechtsprechung
aus der Sicht eines verniinftigen Landwirts unter Beriicksichtigung der duReren Pradgung der Anlage und
des Gebotes des groRtmaoglichen AuRenbereichsschutzes zu beurteilen.”
Beispiel:
Ein Nebenerwerbslandwirt errichtet eine ,Scheune”, deren Wande doppelt isoliert sind und die mehrere gro-
Rere Fenster sowie einen HolzfuBboden aufweist. Das Gebaude steht inmitten einer landschaftlichen reizvol-
len Felsgruppe; die letzten 15 m seines Zugangsweges sind wegen Gelandeunebenheiten fiir Fahrzeuge
nicht geeignet. Der Landwirt gibt an, das Gebaude diene der Aufbewahrung von Geraten und Ernteerzeug-
nissen. Das Geb&aude ist wegen seiner relativ aufwendigen Bauweise und vor allem wegen seines Standor-

tes nicht als Scheune anzusehen. Es dient nicht einem landwirtschaftlichen Betrieb, sondern stellt ein ge-
tarntes Wochenendhaus dar.

Altenteiler dienen dann einem landwirtschaftlichen Betrieb, wenn sie auf einem ungeteiltem Betriebs-
grundstick errichtet werden und z.B. durch Baulast ihre freie VerduRerlichkeit ausgeschlossen ist.8 Damit
wird sichergestellt, dal? diese ihrer dienenden Funktion zum landwirtschaftlichen Betrieb nicht entzogen
werden kdnnen. Sie missen in ihrem baulichen Zuschnitt dem Raumbedarf der Altenteiler entsprechen,
was nicht ausschlielt, daB z. B. in untergeordnetem Rahmen Fremdenzimmer eingebaut werden.

t vgl. NdsOVG, Urt. v. 26.2.2014 — 1 LB 100/09 —, BauR 2014, 1444

2 BVerwG ZfBR 1996, 231

® BVerwG BauR 1973, 101

4 vgl. BVerwG BRS 49 Nr. 92; 46 Nrn. 75 und 76

® BVerwG BauR 1986,419 [429]; BRS 18 Nr. 27; Hess. VGH BRS 17 Nr. 39: ein Monatsertrag von DM 200,- reicht nicht aus
® VGH Bad.-Wirtt. BRS 24 Nr. 70

" BVerwGE 26, 121; BVerwG NVwZ 1986, 203; ZfBR 1996, 231

® BVerwG BRS 24 Nr. 57
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d. Untergeordneter Teil der Betriebsflache

SchlieRBlich darf das Vorhaben nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache einnehmen, d.h. die
landwirtschaftlich genutzte Flache muR im Verhdltnis zu der fur das Vorhaben notwendigen Flache ein-
deutig den Schwerpunkt bilden.

Insofern ist ergdnzend auf § 35 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zu verweisen, der fiir Gewédchshausbetriebe einen
eigenen Privilegierungstatbestand vorsieht, obwohl solche Gartenbaubetriebe an sich nach § 201 BauGB
auch Landwirtschaft sein kénnen. Da sich die Betriebsflache solcher Betriebe aber zumeist weitgehend
auf die Flache des Gewachshauses beschréankt, sind solche Vorhaben oft an dieser Voraussetzung des
»untergeordneten Teils” gescheitert. Das war Grund flr die Schaffung des § 35 Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

Die Rechtsprechung hat an den Begriff des landwirtschaftlichen Betriebes zu Recht strenge Anforderungen
gestellt, denn in der Praxis versuchen hdufig Bauherrn unter dem Deckmantel eines angeblichen landwirt-
schaftlichen Betriebs getarnte Wohngebaude im Aufenbereich zu errichten.

(2) Weitere privilegierte Vorhaben

Nach § 35 Abs. | BauGB sind eine Reihe von weiteren Aufienbereichsvorhaben gesetzliche privilegiert. Es
sind dies unter anderem
Versorgungseinrichtungen fiir Strom, Gas, Telekommunikation, Warme und Wasser sowie Einrichtun-
gen der Abwasserwirtschaft oder
Anlagen, die einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb dienen (8 35 Abs. | Nr. 3 BauGB), z.B. Stau-
ddmme, Richtfunktirme, Wasserkraftwerke, Betriebsbauten fir Steinbriiche und Sandgruben,
Anlagen fir die Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind- oder Wasserenergie (8 35 Abs. | Nr.
5 BauGB),
Anlagen zur energetischen Nutzung von Biomasse (§ 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) oder
baulich untergeordnete Solarenergieanlagen (8 35 Abs. 1 Nr. 8 BauGB).

Gemdl § 35 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB als subsidiar anwendbarer Generalklausel sind neben den vg. speziellen
Vorhaben auch andere Vorhaben privilegiert zuléssig, die wegen ihrer besonderen Anforderungen an die
Umgebung, wegen ihrer nachteiligen Wirkung auf die Umgebung oder wegen ihrer besonderen Zweckbe-
stimmung nur im AuBenbereich ausgefiihrt werden sollen.t Ob ein Vorhaben nach seinem Wesen in den Au-
Renbereich ,,gehort”, wie es § 35 Abs. | Nr. 4 BauGB voraussetzt, hdngt vom Einzelfall ab. Kriterien sind die
Funktion des Vorhabens, Emissionen und anlagenbedingte eventuelle Gefahren fiir die Nachbarschaft. Hier-
unter fallen einmal solche, die besondere Anforderungen an die Umgebung stellen, z. B. Seilbahnen, Skilifte,
Aussichtsturm, Autokinos. Des weiteren sind dies Vorhaben, die nachteilige Wirkungen auf die Umgebung
besitzen, z. B. Betriebe mit ganz erheblichen Gerdusch-, Geruchs- oder Staubemissionen (Tierkorperbeseiti-
gungsanstalten, Sprengstofffabriken, SchieRplatze, Hundezuchten, Pelztierfarmen, Zementfabriken). SchlieR-
lich fallen hierunter Vorhaben, die wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung in den Auf3enbereich gehdren,
wie z. B. Jagdh&user, Forst- und Fischerhiitten, der Allgemeinheit zur Verfigung stehende Berghditten, Ju-
gendherbergen, groRe Imkereien.

Die in § 35 Abs. 1 Ziff. 4 genannten Vorhaben missen fiir den mit ihnen verfolgten Sonderzweck erforder-
lich sein. Dies gilt sowohl hinsichtlich ihres Umfangs als auch ihrer Ausstattung.2
Beispiel:

Bei einem kleinen, leicht zugénglichen Jagdbezirk in der Nahe einer Ortschaft ist zur ordnungsgemaRen

Jagdausiibung keine Jagdhiitte erforderlich. Ist eine Jagdhiitte notwendig, so muf3 sie sich auf einfache, ange-
messen groRe Aufenthalts- und Lagerrdume beschranken; das ,JagdschloR" ist unzuléssig.

Grundsétzlich kénnen auch gewerbliche, d.h. nicht auf Giberwiegend eigener Futtergrundlage betriebene Tier-
haltungen nach § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB privilegiert zuldssig sein.3 Allerdings hat die Innenentwicklungsno-
velle 20134 insoweit eine wesentliche Einschrankung gebracht. Danach sind solche Anlagen privilegiert zulas-
sig, ,,es sei denn, es handelt sich um die Errichtung, Anderung oder Erweiterung einer baulichen Anlage zur
Tierhaltung, die dem Anwendungsbereich der Nummer 1 nicht unterfallt und die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer standortbezogenen oder allgemeinen Vorprifung oder einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, wobei bei kumulierenden Vorhaben fiir die

! vgl. BVerwG NVwZ-RR 1996, 483

2st, Rspr., z.B. VGH Bad.-Wrtt. BRS 23 Nr. 74

% BVerwG, Beschl. v. 27.6.1983 - 4 B 206.82 -; OVG NRW, Beschl. v. 2.6.2009 - 8 B 572/09 -, DVBI. 2009, 1040
* Gesetz v. 20.6.2013, BGBI. I, S. 1548
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Annahme eines engen Zusammenhangs diejenigen Tierhaltungsanlagen zu bericksichtigen sind, die auf dem-
selben Betriebs- oder Baugelédnde liegen und mit gemeinsamen betrieblichen oder baulichen Einrichtungen
verbunden sind*. Mit dieser Ergdnzung des § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB wollte der Gesetzgeber die Ansied-
lungsmoglichkeiten gewerblich betriebener GroRanlagen der Tieraufzucht und -mast, die mangels ausrei-
chender eigener Futtergrundlage keine Landwirtschaft i.S.d. 8§ 35 Abs. 1 Nr. 1, 201 BauGB sind und die die
in Nr. 7.1 bis 7.11. der Anlage 1 zum UVPG genannten Tierarten und —zahlen zum Gegenstand haben, im
Aufienbereich einschrédnken. Die Einschrankung ,,es sei denn® legt ein ,,Regel-Ausnahme-Verhéltnis* fest,
wonach ein VVorhaben gemal Nr. 4 nicht mehr privilegiert, das

dem § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht unterfallt und
das aulerdem UVP-pflichtig ist.

Mit anderen Worten: Nach § 34 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sind im Aufenbereich nur noch solche gewerblichen
Tierhaltungsanlagen privilegiert zuléssig, die nicht UVP-pflichtig sind, also hinsichtlich der entsprechenden
Tierarten unterhalb der fraglichen GréRRenordnung bleiben. Sind also die Schwellenwerte gem. Nr. 7 d. Anl. 1
zum UVPG (UVP-Vorpriifungs- grenze) von z.B. 15.000 Legehennenplétze, 30.000 Junghennen- bzw. Mast-
gefliigel- platze, 15.000 Truthihnerplédtze, 600 Rinderpléatze, 500 Kélberplatze, 1.500 Mast- schweineplatze
(>30 kg), 560 Sauenplatze einschlielich dazugehtrender Ferkel (<30 kg), 4.500 Ferkelplétze (10 bis weniger
als 30 kg), 750 Pelztierplatze bei Einzelbetrieben bzw. bei ,,kumulierenden® Gemischtbetrieben erreicht oder
uberschritten und ist keine tiberwiegend eigene Futtergrundlage (§ 201 BauGB) vorhanden, ist das Vorhaben
nicht - mehr - gem. § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB privilegiert. Als sonstiges Vorhaben i.S.d. § 35 Abs. 2 BauGB
sind solche Anlagen im AuRenbereich grundsétzlich unzuléssig. Zu ihrer Verwirklichung bedarf es damit re-
gelmaRig eines (vorhabenbezogenen) Bebauungsplans.

Beachte: Sind fiir die Tiere ausreichend eigene Futterfldchen i.S.d. § 201 BauGB vorhanden, handelt es sich
— unabhéngig von den Schwellenwerten der UVP-Pflicht — um landwirtschaftliche Tierhaltung i.S.v. § 35 Abs.
1 Nr. 1 BauGB!

c) Sonstige Vorhaben, § 35 Abs. 2 BauGB

Die Zul&ssigkeit aller VVorhaben, die nicht unter die Privilegierungstatbestdnde des § 35 Abs. 1 fallen, richtet
sich nach § 35 Abs. 2 BauGB. Zu den sonstigen VVorhaben gehdren insbesondere Wohnhduser, Wochenend-
und Ferienhduser, Gewerbebetriebe, Camping-, Golf- und Tennisplédtze, Gaststatten usw.

Auch im Rahmen von § 35 Abs. 2 BauGB bedarf es einer Abwagung zwischen den privaten und den 6ffentli-
chen Belangen. Bei der eigentlichen Zulassungsentscheidung auf Basis dieser Abwégung ist entscheidend, dal3
der Gesetzgeber bei einer Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange durch nicht privilegierte Vorhaben als Regel-
rechtsfolge die planungsrechtliche Unzuléssigkeit vorsieht. Da die fiir die Privilegierung typische erhéhte
Durchsetzungskraft gegentiber den 6ffentlichen Belangen bei sonstigen VVorhaben fehlt, sind die privaten Be-
lange grundsatzlich nachrangig. Entgegen dem Wortlaut des § 35 Abs. 2 ist hier der Behdrde aber kein Er-
messen eingerdumt; der Birger besitzt vielmehr einen Rechtsanspruch auf Erteilung der Baugenehmigung,
sofern offentliche Belange nicht beeintréchtigt sind.t

d) Offentliche Belange des § 35 Abs. 3 BauGB

Privilegierte VVorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB sind zul&ssig, wenn ihnen offentliche Belange nicht entge-
genstehen. Sonstige Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB sind zulassig, wenn sie 6ffentliche Belange nicht be-
eintrachtigen. Aus Wortlaut (,,entgegenstehen® und ,,beeintrachtigen) und Sinn der Regelung des § 35 ergibt
sich, daR die privilegierten VVorhaben gegentiber den dffentlichen Belangen eine stérkere Stellung haben als
die sonstigen VVorhaben.2 Ein privilegiertes Vorhaben ist daher zuldssig, wenn eine Abwégung zwischen den
privaten Interessen an der Ausfiihrung des VVorhabens und den dagegen stehenden 6ffentlichen Belangen zu-
gunsten des Vorhabens ausgeht.
Beispiel:
Die mit einem im AuRRenbereich notwendigen Fernmeldegebaude (Richtfunkstation), § 35 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB
verbundene Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird normalerweise hinzunehmen sein. Soll allerdings das
Gebéaude an einem stark exponierten und vielbesuchten Aussichtspunkt errichtet werden, so kann die Abwagung

zugunsten des Schutzes des Landschaftsbildes ausfallen.
Dagegen ist ein sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB immer dann schon unzuldssig, wenn irgendein 6f-

! BverwG DOV 64, 383
2 BVerwG BRS 18 Nr. 50; BRS 23 Nr. 73
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fentlicher Belang das Vorhaben als unerwiinscht erscheinen 1aR3t. Raum fir eine Abwéagung zwischen privaten
oder 6ffentlichen Vorteilen und den beeintrachtigten 6ffentlichen Belangen besteht dann nicht.*

Welche 6ffentlichen Belange bei der Priifung der Zuldssigkeit bei privilegierten und sonstigen Vorhaben zu
beachten sind, ist § 35 Abs. 3 BauGB zu entnehmen. Die Vorschrift enthalt, wie das Wort ,,insbesondere” er-
kennen 14Rt, eine exemplarische und deshalb nicht abschliefende Aufzdhlung von Allgemeinwohlgesichts-
punkten, die eine Baugenehmigung nach § 35 BauGB verhindern kénnen.

Offentliche Belange sind insbesondere beeintréchtigt, wenn das Vorhaben
- den Darstellungen des FNPs widerspricht,
den Darstellungen eines Landschafts- oder eines wasser-, abfall- bzw. immissionsschutzrechtlichen Plans
widerspricht,
schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder ihnen ausgesetzt wird,
unwirtschaftliche ErschlieBungsaufwendungen oder Sicherheitsvorkehrungen erfordert,
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des Denkmalschutzes oder
die natirliche Eigenart der Landschaft und ihren Erholungswert beeintréchtigt oder das Orts- und Land-
schaftsbild verunstaltet,
MaRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur beeintréchtigt, die Wasserwirtschaft oder den Hoch-
wasserschutz geféhrdet,
die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befiirchten 140Rt,
die Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaranlagen beeintréchtigt,
bei Raumbedeutsamkeit Zielen der Raumordnung widerspricht.

Die Aufz&hlung macht deutlich, daR Umwelt- und Landschaftsschutz im AufRenbereich heute die wegweisen-
den gesetzlichen Leitlinien sind.

a. Dem FNP kommt nur die Bedeutung eines gegen ein VVorhaben sprechenden 6ffentlichen Belanges im
Rahmen des § 35 Abs. 2 BauGB zu.2 Eine fiir ein Vorhaben giinstige Ausweisung im Flachennutzungs-
plan (z. B. Bauflache) kann dagegen die Zulassigkeit des Vorhabens nicht begriinden, da der konkretisie-
rende BP noch fehlt.

b. Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind insbesondere in den Regionalplédnen nach dem LplG
enthalten. Offentliche Belange stehen raumbedeutsamen Vorhaben gem. § 35 Abs. 3 Satz 2 nicht entge-
gen, wenn diese bei der Darstellung der Ziele mit diesen Belangen abgewogen worden sind. Hinreichend
konkretisierte Ziele der Raumordnung kénnen andererseits nicht durch Abwégung Gberwunden werden
und setzen sich deshalb auch gegentiber privilegierten Vorhaben grundsatzlich durch.3 Folglich stehen
offentliche Belange einen privilegierten Vorhaben nach Abs. 1 Nr. 2 - 6 i.d.R. auch dann entgegen, so-
weit durch Darstellung im FNP oder als Ziele der Raumordnung eine Ausweisung an anderer Stelle er-
folgt ist, § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB. Dies sind die sog. Konzentrationszonen, z.B. fur Windkraftanlagen.

c. MaBstdbe flr den Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen finden sich im Immissionsschutzrecht.
§ 3 Abs. | BImSchG enthélt die einschlégige Legaldefinition. Im einzelnen richtet sich das VVorgehen
nach den untergesetzlichen Bestimmungen wie beispielsweise der Technischen Anleitung (TA) Larm und
der TA Luft und ergédnzenden technischen Normen wie VVDI-Richtlinien und DIN-Vorschriften.

d. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz
bzw. dem Landesnaturschutzgesetz, insbesondere 88 14 ff BNatSchG (Eingriffsregelung). Der Begriff
»Eigenart der Landschaft” beinhaltet vor allem ist die natiirliche Funktion der Landschaft zur Bodener-
tragsnutzung und fir die Erholung der Bevolkerung. Die Landschaft soll vor dem Eindringen ihr we-
sensfremder Benutzungen geschiitzt werden.4 Verunstaltung des Landschaftsbilds meint den Schutz der
Landschaft vor &sthetischen Beeintrdchtigungen.

Beispiele:
Die Errichtung eines Wohngeb&udes auf einem landwirtschaftlich genutzten Grundstiick und entsprechender
Umgebung ist, auch wenn das Haus in landschaftsbezogener Bauweise ausgefiihrt werden soll, mit der na-
turgegebenen Nutzungsart des Grundstiicks und des umliegenden Gebiets nicht zu vereinbaren.
Die Errichtung einer 180 m langen und 6 m hohen Umzaunung eines im AufBenbereich gelegenen, mit einem

! BVerwG DVBI. 73, 451

2 BVerwG BRS 15 Nr. 49

® BVerwG NVwz 1984, 367

4 st. Rspr., z.B. BVerwG BRS 20 Nr. 59
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Haus bebauten Waldgrundstticks wiirde sowohl das Landschaftsbild beeintrachtigen (&sthetischer Aspekt)
wie auch zum Wald nicht passen (funktionaler Aspekt).*

e. Die,,Entstehung einer Splittersiedlung” ist zu beftrchten, wenn durch das VVorhaben ein VVorgang der
Zersiedelung eingeleitet oder vollzogen wird und die Gefahr besteht, daR sich spéter weitere Bauvorha-
ben derselben Art auf benachbarten Grundstiicken anschlie3en werden.2 Das Gesetz will damit eine zu-
sammenhanglose oder aus anderen Griinden unorganische Streubebauung des AulRenbereichs verhin-
dern. Die Gefahr der Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung wird regelmaRig bei der Er-
richtung eines Wohngeb&udes im AuflRenbereich gegeben sein. Splittersiedlung und Streubebauung sind
stadtebaulich unerwiinschte Siedlungsformen.3 Dort, wo sich die Streubebauung als herkémmliche Sied-
lungsart darstellt, stellt die Errichtung eines sich im Rahmen des Althergebrachten haltenden Vorhabens
aber keine Zersiedelung dar und ist nach § 35 BauGB zulassig.4
Beispiel:

In einem abgrenzbaren Bereich ist es seit jeher Ublich, Bauernhtfe und andere Wohnh&user einzeln in
Streubauweise zu errichten. Soll nun in diesem Gebiet im Auf3enbereich ein Wohnhaus und einen kleiner

Gewerbebetrieb errichtet werden, so ware zwar das Wohnhaus nach § 35 Abs. 2 BauGB zulassig, nicht je-
doch der Gewerbebetrieb, der sich nicht in den Grenzen des Hergebrachten halten wirde.

f.  Daneben ist auch im Zusammenhang mit § 35 BauGB das Gebot der Riicksichtnahme als ungeschriebe-
nes Merkmal flr die Zuléssigkeitsprifung zu beachten.5s Wird das Gebot der Riicksichtnahme im unbe-
planten Innenbereich als Bestandteil des Einfligens nach § 34 Abs. | Satz | BauGB verstanden, ist esim
AufRenbereich ein nach § 35 Abs. 3 BauGB relevanter offentlicher Belang.

g. Mit§ 35 Abs. 5 BauGB sind als weitere Zulassigkeitsvoraussetzung fir alle Vorhaben nach § 35 Abs. 1
Nr. 2 - 6 BauGB das sog. Schonungsgebot nach Satz 1 zu beachten und gem. Satz 2 eine Riickbauver-
pflichtungserklarung abzugeben. Die Pflicht zum Riickbau ist von der Baurechtsbehtrde nach Satz 3
rechtlich zu sichern. Die Rlckbauverpflichtung entsteht, wenn die genehmigte Nutzung dauerhaft aufge-
geben wird. Satz 2 Halbs. 2 stellt sicher, dass zuldssige Nutzungsédnderungen die Rickbauverpflichtung
nicht auslosen.

e) Bestandschutz fur bestehende Gebaude, § 35 Abs. 4 BauGB

Im AuRenbereich stehen viele Gebduden, die nach § 35 BauGB heute nicht mehr zugelassen werden dirften.
Diese im AuRenbereich zuldssigerweise errichteten baulichen Anlagen geniel3en aber nach Art. 14 GG Be-
standsschutz. Ersatzbauten, Erweiterungen, Anderungen oder Nutzungsanderungen wiirden hingegen regel-
malRig an § 35 Abs. 2 und 3 BauGB scheitern, da sich der Bestandsschutz auf die vorhandene Bausubstanz
und die ausgetibte Nutzung beschrankt. Um den berechtigten Interessen der Eigentlimer Rechnung zu tragen
lockert § 35 Abs. 4 BauGB fiir bestimmte Vorhaben diese Beschrankungen, was auf eine Art erweiterten Be-
standsschutz hinauslduft. Neben diesen gesetzlich geregelten Mdglichkeiten gibt es keinen auf Bestandsschutz
gegriindeten Anspruch auf Zulassung von Verénderungen oder Erweiterungen baulicher Anlagen im Aufen-
bereich.¢

Die Lockerung der Beschrankungen des § 35 Abs. 2 und 3 BauGB erfolgt dadurch, dalR den in § 35 Abs. 4
Nr. | bis 6 BauGB aufgezahlten VVorhaben nicht entgegengehalten werden darf, daR sie

Darstellungen des Flachennutzungsplans oder eines Landschaftsplans widersprechen,
die natrliche Eigenart der Landschart beeintrachtigen oder

die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befiirchten lassen,
soweit sie im Ubrigen auBenbereichsvertréglich i.S.d. § 35 Abs. 3 BauGB sind.

Damit wird die Bevorzugung dieser Vorhabens gegeniiber entgegenstehenden dffentlichen Belangen der ei-
nes privilegierten VVorhabens nicht durch Erhéhung seiner Durchsetzungskraft (,,entgegenstehen®), sondern
durch Verringerung der Zahl der zu priifenden 6ffentlichen Belange angenéhert. Die unter § 35 Abs. 4
BauGB fallenden Vorhaben werden daher, wenn auch dogmatisch unzutreffend, als sog. halbprivilegierte
Vorhaben bezeichnet. Diese ,,begiinstigten* Vorhaben sind aber nur gegeniiber den ausdriicklich in der Vor-
schrift genannten 6ffentlichen Belangen bevorzugt.?

' OVG NRW BRS 23 Nr. 86

2st, Rspr., z.B. BVerwG BRS 18 Nr. 45

® BVerwG BRS 15, Nr. 53

4 VGH Bad.-Wiirtt. BRS 24 Nr. 72

® BVerwGE 28, 268, 274; 52, 122, 125 ff

® BVerwGE 85, 289; BVerwG DOV 1998, 78
" BVerwG NVwZ-RR 1994, 372
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(1) Nutzungsanderung land- oder forstwirtschaftlicher Anlagen

§ 35 Abs. 4 Nr. | BauGB erleichtert die Nutzungsanderung baulicher Anlagen i.S.d. § 35 Abs. 1 Nr. | BauGB
nur unter bestimmten, enumerativ aufgefuhrten VVoraussetzungen. Die novellierte Fassung der Vorschrift ist
auBerordentlich unubersichtlich geraten. Eindeutig ist immerhin, dass der Eintritt der darin genannten
Rechtsfolgen an sieben Bedingungen geknupft ist, die kumulativ vorliegen miissen. Entscheidend dirften die
folgenden Aspekte sein:

Eine ,,Anderung der bisherigen Nutzung* setzt voraus, daR die bisherige Nutzung fur einen land- oder forst-
wirtschaftlicher Betrieb (§ 35 Abs. 1 Nr. | BauGB) durch eine neue Nutzung ersetzt werden soll.! Die bisheri-
ge Nutzung muR deshalb noch vorhanden bzw. die Aufgabe der bisherigen Nutzung darf nicht langer als 7
Jahre zurlckliegen (8 35 Abs. 4 Nr. 1 ¢ BauGB). Diese Frist ist in Baden-Wirttemberg gem. §1 AGBauGB
(GBI. 2009, 251) nicht anzuwenden. AulRerdem mul} das Gebdude selbst vor mehr als 7 Jahren zuléssiger-
weise errichtet worden sein.

Ein Gebéude ist i.S.d. § 35 Abs. 4 Nr. 2 (wie auch der Nr. 1 d und 3) zuléssigerweise errichtet worden, wenn
es genehmigt war. Dies gilt auch dann, wenn das Geb&ude zwar genehmigt worden ist, die Genehmigung je-
doch zu Unrecht erteilt wurde. Auch wenn das Gebédude nicht genehmigt worden ist, obwohl die rechtlichen
Voraussetzungen hierflir vorlagen oder wenn es zu einem spéteren Zeitpunkt hatte genehmigt werden mds-
sen, sind diese Voraussetzungen ebenfalls erfullt. Wich das Gebaude dagegen mehr als geringftigig von der
Baugenehmigung ab und war deshalb materiell baurechtswidrig, so war es nicht zul&ssigerweise errichtet. Dies
gilt auch, wenn das urspriinglich rechtméaRig errichtete Gebdude baulich so sehr verdndert wurde, dal der Be-
standsschutz des Altbestandes erloschen ist.2 Aullerdem muf3 das Gebdude tatsachlich noch vorhanden sein.3
Die beabsichtigte Nutzungsanderung muf? die duBere Gestalt des Gebdudes ,,im wesentlichen* wahren (8 35
Abs. 4 Nr. 1 b BauGB). Dies ist durch einen Vergleich zwischen dem Gebdude im Zustand, in dem es vor
dem Umbau privilegiert genutzt worden ist, und dem fir die neue Nutzung vorgesehenen Zustand zu ermit-
teln.4 Die bisherige Rechtsprechung, wonach dem gednderten Gebdude gegenuiber dem urspriinglichen Bau-
werk keine andere Identitit verliehen werden durfte, ist damit fiir die neue Rechtslage obsolet.5 Das ist bei
der Auswertung dlterer Rechtsprechung zu berucksichtigen.

Nach § 35 Abs. 4 Nr. | BauGB ist aber nur die erstmalige Nutzungsdnderung begtinstigt; die erneute Umnut-
zung eines urspringlich privilegierten, aber bereits geanderten Vorhabens ist deshalb nach § 35 Abs. 2
BauGB zu beurteilen.t

(2) Neuerrichtung eines gleichartigen Wohngebaudes

Nach § 35 Abs. 4 Nr. 2 BauGB ist die Neuerrichtung eines gleichartigen Wohngebaudes an gleicher Stelle be-
glinstigt, wenn
- das vorhandene Geb&ude zuldssigerweise errichtet worden ist (Nr. 2a),
das vorhandene Gebéude Mif3stdnde oder Méngel aufweist (Nr. 2b),
es seit ldngerer Zeit von dem Eigenttimer selbst genutzt wird (Nr. 2c) und
Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dal das neu errichtete Wohngeb&ude fir den Eigenbedarf
des bisherigen Eigentuimers oder seiner Familie genutzt wird (Nr. 2d).

Die Regelung soll den Ersatzbau fir ein einmal zulassigerweise im Aufenbereich errichtetes Wohngebaude
ermdglichen, wenn das bestandsgeschiitzte Gebaude mittlerweile mangelhaft geworden ist. Was als Mif3stand
oder Mangel zu verstehen ist, kann § 177 Abs. 2 und 3 BauGB entnommen werden. Mil3stande liegen danach
insbes. vor, wenn die bauliche Anlage nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
entspricht. Méngel sind insbes. gegeben, wenn durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliisse oder Einwir-
kungen Dritter die bestimmungsgemafe Nutzung der baulichen Anlage nicht nur unerheblich beeintrachtigt
wird. Begtinstigt wird somit nur die Behebung erheblich beeintrachtigender Méngel, nicht dagegen die Anpas-
sung der Wohnverhéltnisse an gehobenen Wohnkomfort. Es muf3 objektiv eine erhebliche und schwerwie-
gende Abweichung von den allgemeinen Anforderungen vorliegen, die sich wesentlich auf das gesunde und
sichere Wohnen und Arbeiten auswirkt.

Gleichzeitig soll durch die ,,familidre Anbindung* verhindert werden, dal? alte, reparaturbediirftige Hauser im
AuBenbereich mit dem Ziel eines sofortigen Abrisses und Neubaus verduRert werden und auf diese Weise die
an den Eigentumsschutz ankniipfende Beglinstigung mif3braucht wird.

! BVerwG UPR 1994, 153

2 BVerwG NVwZ-RR 1995, 68

% VGH Bad.-Wrtt., Beschl. v. 02.04.2003 - 8 S 712/03 -
* BVerwG BRS 44 Nr. 91

®vgl. z.B. BVerwG BRS 47 Nr. 83; UPR 1994, 344

® BVerwG ZfBR 1989, 72

Pfeffer, Bauplanungsrecht



Ein Geb&ude ist i.S.d. § 35 Abs. 4 Nr. 2 zuléssigerweise errichtet worden, wenn es genehmigt war. Insoweit
kann auf obige Ausfliihrungen verwiesen werden.

Gemdl § 35 Abs. 4 Satz 2 BauGB sind geringfligige Erweiterungen des neuen Gebdudes sowie geringfigige
Abweichungen vom bisherigen Standort zuléssig. Dies gilt in gleicher Weise fiir den nachfolgenden § 35 Abs.
3 Nr. 3 BauGB.

(3) Ersatzbauten

§ 35 Abs. 4 Nr. 3 BauGB erleichtert die alsbaldige Neuerrichtung eines zuldssigerweise errichteten, durch
Brand, Naturereignisse oder andere auBergewdhnliche Ereignisse zerstorten gleichartigen Gebaudes an glei-
cher Stelle. Ein auRergewdhnliches Ereignis i.d.S. liegt vor, wenn ein den ausdriicklich aufgefiihrten Fallen
entsprechender oder vergleichbarer unvorhersehbarer Ungliicksfall zur Zerstérung des urspriinglichen Ge-
baudes gefiihrt hat. Der allmahliche Verfall oder der Einsturz morschen Mauerwerks bei Umbauarbeiten zah-
len nicht hierzu.t Fehlte dem Gebdude der Bestandsschutz, weil es nicht rechtmé&Rig errichtet oder nachtrag-
lich durch Verdnderungen baurechtswidrig geworden war (siehe oben), findet die VVorschrift keine Anwen-
dung.2

Eine ,,alsbaldige Neuerrichtung* ist nur so lange gegeben, als die bodenrechtliche Situation des Grundstiicks
infolge nachwirkender Pragung durch das zerstorte Gebaude fiir den Wiederaufbau noch aufnahmefahig ist.
Das neue Gebéude ist nur dann ,,gleichartig”, wenn es in Bezug auf das alte Geb&ude auch von der Funktion
her nicht wesentlich abweicht.3

(4) Anderung/Nutzungsanderung erhaltenswerter Gebaude

Der Begiinstigungstatbestand des § 35 Abs. 4 Nr. 4 BauGB kniipft an die Anderung oder Nutzungsinderung
von erhaltenswerten, das Bild der Kulturlandschart prdgenden Geb&uden an, selbst wenn diese aufgegeben
wurden, wie z.B. eine alte Mihle 0.4.

Die Begiinstigung greift im Gegensatz zu den vorherigen Tatbestdnden auch bei Anderungen der baulichen
Anlage und trotz vormaliger Aufgabe der Nutzung ein. Vorausgesetzt wird lediglich, daR das neue Vorhaben
einer zweckmaRigen Verwendung der Gebdude und
der Erhaltung des Gestaltwerts dient.

(5) Erweiterung von Wohngebauden

§ 35 Abs. 4 Nr. 5 BauGB erleichtert die Erweiterung von im Auf3enbereich errichteten Wohngebduden auf
bis zu hochstens zwei Wohnungen, wenn
- das Gebdude zuléssigerweise errichtet worden ist (Nr. 5 a),
die Erweiterung im Verhéltnis zum vorhandenen Wohngeb&ude und unter Berlcksichtigung der
Wohnbedurfnisse angemessen ist (Nr. 5 b) und
bei der Errichtung einer weiteren Wohnung Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dal® das Gebéu-
de vom bisherigen Eigenttimer oder seiner Familie selbst genutzt wird (Nr. 5 c).

Die Angemessenheit der Erweiterung muB also in zweifacher Hinsicht gegeben sein. Da eine Verbesserung
der Wohnversorgung begtinstigt werden soll, ist grundsétzlich nur eine Erweiterung angemessen, die der
Wohnverbesserung des Eigenttimers und seiner Familienangehdrigen dient. Der Begriff der Familienangeho-
rigen entspricht dem des § 8 Abs. 2 des 2. WoBauG, das aber inzwischen auBer Kraft ist. Eine Orientierung
fur das, was flichenméafRig angemessen ist, enthalt § 39 Abs. 1, 2 des 2. WoBauG.4 Die Vorschrift ist auf die
Errichtung einer Ferienwohnung im AufRenbereich nicht anwendbar, da diese nicht der Wohnversorgung
dient. Insoweit gilt vielmehr § 35 Abs. 2 BauGB.5

(6) Erweiterung gewerblicher Betriebe

§ 35 Abs. 4 Nr. 6 BauGB erleichtert die bauliche Erweiterung, nicht aber die Nutzungsadnderung, eines zulas-
sigerweise im AuBenbereich errichteten gewerblichen Betriebes.6 Auf landwirtschaftliche Betriebe oder einen

! BVerwGE 62, 32

2 BVerwG NVwWZ-RR 1995, 68
3 BVerwG NJW 1980, 1010

* BVerwG BRS 48 Nr. 77

® BVerwG NVwz 1995, 700

® BVerwG NVwZ-RR 1991, 231
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im Innenbereich gelegenen Betrieb, der sich in den AulRenbereich ausdehnen will, ist die Vorschrift auch
nicht analog anwendbar.1
Eine ,,Erweiterung* setzt einen funktionalen Bezug zwischen dem vorhandenen Betrieb und dem geplanten
Vorhaben voraus. Sie muf in zweierlei Beziehung angemessen sein, ndmlich im Verhaltnis

zum vorhandenen Geb&ude sowie

zum Betriebsumfang.2

Mafstab fir die Angemessenheit in Bezug auf das vorhandene Gebaude ist das Verhéltnis von vorhandenem
und hinzutretendem Baubestand. Im Verhéltnis zum Betrieb muR die Erweiterung den betrieblichen Erfor-
dernissen entsprechen, wobei von der bisherigen Struktur und GroRenordnung des Betriebes auszugehen ist.
Die Angemessenheit ist dabei nicht rein rechnerisch, sondern unter Wirdigung der betrieblichen Belange, des
Standorts und der Auswirkungen auf den Aul3enbereich, um dessen Schonung willen der Betriebserweiterung
enge Grenzen gesetzt sind, zu ermitteln.3 Mehrfache Erweiterungen sind nicht grundsétzlich unzuléssig. Je-
doch darf ein Gesamtvorhaben, das als solches den Rahmen des Angemessenen sprengen wiirde, nicht unter
missbréuchlicher Ausnutzung des § 35 Abs. 4 Nr. 6 BauGB zeitlich gestaffelt verwirklicht werden (,,Sala-
mitaktik*).4
Beispiel:
Angemessen sind etwa Erweiterungen, die der Ersatz vorhandener Maschinen durch neue mit anderem Raum-
bedarf erfordert oder die Erweiterung um eine Lagerhalle zum Schutz von Witterungseinfliissen ausgesetztem
Gerat.” Die Strukturumwandlung eines Unternehmens ist dagegen von der Vorschrift nicht gedeckt, also etwa die

Umwandlung von einem Handwerks- zu einem Industriebetrieb oder von einem kleinen Ladengeschéft zu einem
Verbrauchermarkt.

f) AulBlenbereichssatzung, § 35 Abs. 6 BauGB
Besteht ein bebauter Bereich im AuRenbereich, der nicht Giberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in
dem eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, so kann die Gemeinde gemdR § 35 Abs. 6
BauGB eine sog. AulRenbereichssatzung erlassen. Durch sie wird bestimmt, dal? Wohn- und kleineren Hand-
werks- und Gewerbevorhaben nicht entgegengehalten werden kann, dal sie
Darstellungen im Flachennutzungsplan tiber land- oder forstwirtschaftliche Flachen widersprechen oder
die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

Die Satzung muR gemaR § 35 Abs. 6 Satz 4 BauGB mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ver-
einbar sein.6

g) Einvernehmen der Gemeinde, 88 35, 36 Abs. 1 BauGB

Gemal § 36 Abs. 1 BauGB darf die Baurechtsbehérde in allen Fallen des § 35 BauGB die Baugenehmigung
nur im Einvernehmen mit der Gemeinde erteilen. Die obigen Ausfilhrungen dazu gelten auch hier.

! BVerwG Nvwz 1986, 201 [203]; BRS 55 Nr. 81
2 BVerwG BRS 55 Nr. 78

® OVG NRW NWVBI. 1993, 145

* BVerwG BRS 54 Nr. 71

® OVG Liineburg BRS 38 Nr. 103

® BVerwGE 54, 74 ff
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