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werden sollte. Demgegentiber ist dem Gesetzgeber und
den Vollzugstrigern eine Riickbesinnung auf die pro-
dukt-, stoff-, anlagen- und medienbezogenen Bestimmun-
gen des tibrigen, allgemein fiir den gesamten Wirtschafts-
prozess geltenden Umweltrechts anzuempfehlen. Die né-
tigen Instrumente fiir Schutz und Vorsorge vor entsor-
gungsbedingten Umweltbeeintrichtigungen sind darin
vorhanden. Sie miissen nur auch benutzt werden. Inner-
halb der rahmengebenden Umweltbelastungsgrenzen des
geltenden Umweltordnungsrechts kann eine Optmierung
der Stoffstrome marktkonform nur mit flexibler indirekter

Steuerung erfolgen. Auch dafiir stehen zahlreiche Instru-
mente, wie z. B. Riicknahmepflichten, Deponieabgaben,
Haftungsregeln oder Entsorgungsgutscheine, zu Gebote,
die es zur Forderung einer umweltvertriglichen Kreislauf-
wirtschaft zu nutzen gilt®.

64 Siche ausfiihrlich dazu der RSU (Fufn. 20), S. 250 ff. Ein Uber-
blick findet sich auf S. 261.
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Von Richter am Anwaltsgerichtshof NRW, Rechtsanwalt und Notar Professor Dr. Bernhard Stiier, Miinster/ Osnabriick,
und Rechtsreferendar Dr. Stefan Rude, Berlin

Das Recht der stidtebaulichen Planung ist weiterhin in Be-
wegung. Nach der Novelle durch das BauROG 1998 ist an
der Gesetzgebungsfront allerdings vorliufig Rube einge-
kehrt. Nun hat vor allem die Rechtsprechung das Wort,
die gesetzlichen Neuregelungen anszulegen und die inzwi-
schen gewonnenen Erfabrungen der Praxis auszuwerten.
Hieriiber soll vor allem unter Auswertung der Entschei-
dungen des BVerwG berichtet werden'.

Das Recht der stidtebaulichen Planung wird vor allem
durch die Bauleitplanung geprigt, die im Flichennut-
zungsplan und in den Bebauungsplinen ihren Ausdruck
findet.

I. Bauleitplanung im Geflecht hoheitlicher Planungen

Die Bauleitplanung tritt in Konkurrenz zu anderen Pla-
nungen vor allem der Raumordnung und der Fachverwal-
tung. Deren Verhiltnis zum Stidtebau ist zwar vom
Grundsatz her durch § 1 Abs. 4 BauGB/§ 1 Abs. 3 ROG
und § 38 BauGB geklirt. Es bleibt aber noch eine Reihe
von wichtigen Einzelaspekten, die das Verhaltnis der ver-
schiedenen Planungen mit ihren fachlichen Vorrangen und
planerischen Abwigungsstrukturen bestimmen.

1. Vorrang hoherrangigen Rechts

Das OVG Miinster hat sich mit dem Verhiltnis von Land-
schaftsplanung und Bauleitplanung nach nordrhein-west-
falischem Recht befasst. Die Uberlegungen des Gerichts
sind freilich nicht ohne weiteres auf andere Bundeslinder
tibertragbar, weil die Lander recht unterschiedliche Wege
gegangen sind, um Landschaftsplanung und Bauleitpla-

Einen aktuellen Uberblick iber die Rechtsprechung des BVerwG
zum Stadtebaurecht gibt Giinter Gaentzsch in seinen jihrlichen
Rechtsprechungsberichten fiir das [nstitut der Deutschen Akade-
mie fiir Stidtebau und Landesplanung, Berlin; vgl. auch Stier/
Rude, DVBI. 1999, 210; dies. DVBL. 1999, 299 — zum Stidtebau-
recht; Stiier/Hermanns, DVBI. 1999, 513 — zum Fachplanungs-
recht; Stiier/Honig, DVBL. 1999, 1325 — zum Umweltrecht.

—
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nung miteinander zu verzahnen. Den Landschaftsplan
1. S. des Landschaftsgesetzes NRW siedelt das Gericht in
der Planungshierarchie unter dem Flichennutzungsplan
und auf einer Stufe auf der Ebene des Bebauungsplans an.
Der Landschaftsplan ist danach kein gegeniiber der Bau-
leitplanung »hoherrangiges Recht«, was insbesondere bei
der Genehmigung von Flichennutzungsplinen nach § 6
Abs. 2 BauGB zu berticksichtigen ist. Die Genehmigung
der Darstellung von Bauflichen im Flichennutzungsplan
tiir Bereiche, die von einer Landschaftsschutzverordnung
erfasst werden, darf nicht davon abhingig gemacht wer-
den, dass die hohere Landschaftsbehorde die Aufhebung
des Landschaftsschutzes zusagt®.

Eine sonstige Rechtsvorschrift i.S. des §6 Abs. 2
BauGB ist auch eine Verordnung tiber die Festsetzung ei-
nes Landschaftsschutzgebiets. Die Genehmigung eines
Flichennutzungsplans ist zu versagen, soweit der Inhalt
seiner Darstellungen einer Verordnung iiber die Festset-
zung eines Landschaftsschutzgebiets widerspricht®. Nicht
erheblich ist, ob der Gemeinde eine Anderung der Land-
schaftsschutzverordnung »verbindlich« in Aussicht ge-
stellt worden ist*.

Bauplanungsrecht und Fachrecht konnen nebeneinan-
der stehen und unabhingig voneinander zu priifen sein.
Soist bei einer Entscheidung tiber die beantragte Waldum-
wandlungsgenehmigung die Frage der baurechtlichen Zu-
lassigkeit eines Vorhabens, das auf der auszustockenden
Fliche verwirklicht werden soll, nicht zu priifen’.

2 OVG Miinster, Urteil vom 11. 1. 1999 -7 A 2377/96 —, BauR 2000,
63 = NuR 1999, 704. Zur Befreiung von dem Aufforstungsverbot
in einem Landschaftsschutzgebiet OVG Miinster, Urteil vom
3.3.1999 - 7 A 2883/92 -, NWVBI. 2000, 15.

3 Etwa Wohnbauflichen dem Verbot der Errichtung baulicher An-
lagen.

4 BVerwG, Urteil vom 21.10. 1999 -4 C 1.99 —.

5 VGH Mannheim, Urteil vom 18. 3. 1999 -5 $328/99—, UPR 1999,
316.
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2. Planfeststellung ersetzender Bebanungsplan

Ersetzt die Bauleitplanung die Fachplanung, muss sie
gleichwohl deren grundsitzlichen Vorrang beachten (§ 38
BauGB). Soweit eine Gemeinde nach Landesrecht auch
Landes- oder Kreisstraflen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
zulissigerweise zum Gegenstand der Festsetzung in einem
Bebauungsplan macht, darf sie dem Straflenbaulasttriger
eine von diesem nicht gewiinschte Straflenplanung nicht
aufdringen®,

Die Rechtsgrundsitze der Abschnittsbildung im Fern-
straflenrecht sind auch auf die Straflenplanung durch Be-
bauungsplan iibertragbar. Die Gemeinde darf daher eine
Strafle, die sie in Abschnitten als Ersatz fiir eine als Orts-
zentrum durchfahrende Landesstrale plant, zunichst als
Gemeindestrafle planen, auch wenn spiter beabsichtigt
ist, die Ortsumgehung nach vollstindiger Fertigstellung
aller Abschnitte als Landesstrafle zu widmen’.

Auch soweit der Bebauungsplan die Planfeststellung fiir
den Bau einer Strafie ersetzt, ist eine Planung in Abschnit-
ten zulidssig. Jedoch muss — wie bei der Planfeststellung® —
jeder Abschnitt grundsitzlich eine eigene Verkehrsfunk-
tion haben, um zu gewihrleisten, dass die Teilplanung
auch dann nicht sinnlos wird, wenn das Gesamtkonzept
spater nicht verwirklicht werden kann. Ferner muss die
Prognose ergeben, dass der Verwirklichung des Gesamt-
vorhabens in den Folgeabschnitten keine von vornherein
uniiberwindbaren Schwierigkeiten entgegenstehen®.

IL. Inhalt und Rechtsnatur der Bauleitpline

Bei der Uberpriifung der Bauleitpline standen vor allem
praktische Fragen im Vordergrund: Wie kénnen Bauleit-
pline handwerklich ordnungsgemif erarbeitet und in
sachgerechten Darstellungen und Festsetzungen ihren
Ausdruck finden? Welche Anforderungen stellt die Bau-
NVO? Daneben traten Lirmschutzfragen und planerische
Anforderungen an die Ausweisung von Einkaufszentren.

1. Planungserfordernis und Planungspflicht

Nach §1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleit-
plane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stidtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Nicht er-
forderlich sind Bauleitpline, die einer positiven Planungs-
konzeption entbehren und ersichtlich der Férderung von
Zielen dienen, fiir deren Verwirklichung die Planungsin-
strumente des BauGB nicht bestimmt sind. Eine planeri-
sche Festsetzung darf nicht lediglich privaten Interessen
dienen oder nur vorgeschoben sein, um eine in Wahrheit
auf blofle Verhinderung gerichtete Planung zu verde-
cken'?. Verfolgt eine Gemeinde mit der Festsetzung einer

6 BVerwG, Urteil vom 28. 1. 1999 -4 CN 5.98 -, DVBL. 1999, 1288 =
BVerwGE 108, 248.

7 Zu den Anforderungen an den Planfeststellungsbeschluss, wenn
bei einer Abschnittsbildung ein Abschnitt durch einen Bebauungs-
plan geregelt wird: OVG Liineburg, Urteil vom 18. 11. 1998 -7 K
912/98 -, NuR 1999, 522.

8 BVerwG, Urteil vom 25. 1. 1996 - 4 C 5,95 —, BVerwGE 100, 238;
Urteil vom 7. 3. 1997 - 4 C 10.96 —, BVerwGE 104, 144.

9 BVerwG, Urteil vom 10. 4. 1997 — 4 C 5.96 —, BVerwGE 104, 236.
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Fliche fiir die Landwirtschaft mafigeblich auch land-
schaftspflegerische und kleinklimatologische Zwecke, so
liegt allein darin noch keine sog. Negativplanung, die —
weil lediglich »vorgeschoben« — nach § 1 Abs. 3 BauGB
unzulissig wire!!. Erforderlich kann auch eine bauleitpla-
nerische Regelung sein'?, die es der Gemeinde im Vorgriff
auf kiinftige Entwicklungen ermoglichen soll, einer Be-
darfslage gerecht zu werden, die sich zwar noch nicht kon-
kretabzeichnet, aber bei vorausschauender Betrachtung in
absehbarer Zeit erwartet werden kann. Unzulissig ist hin-
gegen ein Bebauungsplan, der aus zwingenden Griinden
nicht vollzogen werden kann oder der auf unabsehbare
Zeit aus tatsichlichen Griinden nicht verwirklicht werden
kann®. Stidtebauliche Griinde kénnen sich nur aus &ffent-
lichen Belangen, nicht ausschlieflich aus privaten Interes-
sen ergeben’.

2. Festsetzungen im Bebauungsplan

§ 9 BauGB - fiir Baugebiete erginzt durch die BauNVO —
bestimmt abschliefend, welche Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen werden kénnen. § 9 BauGB fordert
nicht, dass im Bebauungsplan die jeweilige Nr. in §9
Abs. 1 BauGB bezeichnet wird, auf welche die einzeine
Festsetzung gestiitzt wird'®. Die Festsetzung von Flichen,
auf denen bauliche Anlagen nicht errichtet werden diirfen,
ist eine besonders einschneidende Bestimmung von Inhalt
und Schranken des Grundeigentums i. S. des Art. 14 Abs. 1
Satz 2 GG. §9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB allein ermichtigt
nicht zum Ausschluss baulicher Anlagen, die der Land-
wirtschaft dienen. Allerdings kann auf Grund von §9
Abs. 1 Nr. 10 BauGB auch fiir Flichen der Landwirtschaft
festgesetzt werden, dass sie von Bebauung freizuhalten

10 St. Rspr., siehe nur BVerwG, Beschluss vom 11.5. 1999 — 4 BN
15.99 ~, DVBL. 1999, 1293 (LS) = BauR 1999, 1136 = NVwZ 1999,
1338 = UPR 1999, 352 = ZfBR 1999, 279, insbesondere zum Zu-
sammenhang zwischen § 1 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 5 Bau-
NVO; Beschluss vom 16. 2. 1999 — 4 BN 2.99 -,

11 BVerwG, Beschluss vom 27. 1.1999 — 4 B 129.98 —, UPR 1999,
191 = BauR 1999, 611 = DVBL. 1999, 800 = NVwZ 1999, 878 =
BBauBl. 1999, 85 = ZfBR 1999, 159 = UPR 1999, 191 = NuR 1999,
326 — Streuobstwiese zur Sicherung einer Kaltluftschneise.

12 Beispielsweise der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und
Vergniigungsstitten in einem Gewerbegebiet, um dort Flichen
fiir die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe vorzuhalten.

13 BVerwG, Beschluss vom 8. 9. 1999 — 4 BN 14.99 — mit Hinv&x_‘gis
auf BVerwG, Beschluss vom 25. 8. 1997 - 4 NB 12.97 —, DOV
1998, 71 = NVwZ-RR 1998, 162 = Buchholz 406.11 § 6 Nr. 7 =
BauR 1997, 978 = ZfBR 1997, 320 = UPR 1998, 69 = NuR 1998,
135.

14 Etwa die Sicherung der Nutzungsstruktur eines Gewerbegebiets
durch Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Vergniigungsstit-
ten und Gaststitten gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO, BVerwG, Be-
schluss vom 11. 5. 1999 — 4 BN 15.99 —, ZfBR 1999, 279 = UPR

1999, 352 = NuR 1999, 577 = GewArch. 1999, 389.

15 BVerwG, Beschluss vom 17. 12. 1998 — 4 NB 4.97 —, DVBI. 1999,
780 = DOV 1999, 562 = NVwZ 1999, 984 = BauR 1999, 608 =
BBauBl. 1999, 78 = ZfBR 1999, 157= UPR 1999, 188 = NuR 1999,
324; Beschluss vom 27. 1. 1999 — 4 B 129.98 —, DVBL. 1999, 800
(LS) = UPR 1999, 191 = BauR 1999, 611 = NVwZ 1999, 878 =
BBauBl. 1999, 85 = ZfBR 1999, 159 = UPR 1999, 191 = NuR 1999,

326.
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sind'®. Eine solche Festsetzung schliefit auch bauliche An-
lagen aus, die 1. S. des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB einem land-
wirtschaftlichen Betrieb dienen'.

Ein Bebauungsplan kann sich nach Maflgabe stidtebau-
licher Griinde auf Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft beschrinken's. Die
Festsetzung einer Fliche fiir die Landwirtschaft nach § 9
Abs. 1 Nr. 18 a BauGB sagt als solche iiber die Zulissig-
keit oder Unzulissigkeit baulicher Anlagen, die einem
landwirtschaftlichen Betrieb dienen, weder positiv zulas-
send noch negativ ausschlieflend etwas Abschliefendes
aus®.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ermichtigt nicht nur, zur Um-
setzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung Fla-
chen zum Ausgleich fiir bauliche Eingriffe an anderer
Stelle festzusetzen, sondern auch dazu, eine bisher zulis-
sige landwirtschaftliche oder sonstige Bodennutzung aus
stidtebaulichen Griinden durch Festsetzung von Pflege-
und Entwicklungsmafinahmen mit dem Ziel zu beschrin-
ken, die Erholungseignung eines Gebiets zu erhalten und
zu entwickeln und auf diese Weise ein Erholungsgebiet mit
ortlicher oder iiberortlicher Anziehungskraft zu schaf-
fen?.

Die auf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB gestiitzte Festsetzung
einer Fliche, die mit einem Gehrecht zu Gunsten der All-
gemeinheit zu belasten ist, begriindet ein solches Recht
noch nicht?’. Die Festsetzung einer Pflanzgebotsfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) schliefit nicht von vornherein
aus, dass dort Zufahrten zu angrenzenden Bauflichen an-
gelegt werden konnen®.

3. Darstellungs- und Festsetzungsmaoglichkeiten
nach der BauNVO

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO kann die Gemeinde im Bebau-
ungsplan festsetzen, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den §§ 2, 4 bis 9 und 13 BauNVO allgemein
zulissig sind, nicht zulissig sind. Dabei muss die allge-
meine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleiben.
Stidtebauliche Griinde miissen die Ausnahmeregelung
rechtfertigen. § 1 Abs. 5 BauNVO ermichtigt die Ge-
meinde allerdings nicht, auflerhalb der in § 1 Abs. 2 Bau-

16 BVerwG, Beschluss vom 17. 12. 1998 — 4 NB 4.97 -, DVBL. 1999,
780.

17 BVerwG, Beschluss vom 17. 12. 1998 — 4 NB 4.97 —, DVBI. 1999,
780.

18 BVerwG, Beschluss vom 3. 12. 1998 — 4 BN 24.98 -, NVwZ-RR
1999, 423 = Buchholz 406.11 § 9 Nr. 92 mit Hinweis auf BVerwG,
Beschluss vom 27. 7. 1990 —4 B 156.89 —, NVwZ 1991, 62 = BauR
1990, 694 = Z{BR 1990, 302.

19 BVerwG, Beschluss vom 17. 12. 1998 — 4 NB 4.97 —, DVBI. 1999,
780.

20 Fiir Festsetzungen zur Erhaltung von Gehélzen, Weide- und Hii-
tungsflichen, zum Anpflanzen neuer Geholze, von Flichen fiir
gelenkte Sukzession — Wald, Magerrasen, Feuchtgebiet -, von
Griinstreifen an Straflen und Wegen.

21 BVerwG, Beschluss vom 2. 11. 1998 — 4 BN 49.98 -, NVwZ 1999,
296 = Buchholz 406.11 § 9 Nr. 91 = BauR 1999, 151 = Z{fBR 1999,
43 = UPR 1999, 111 mit Hinweis auf BVerwG, Urteil vom
15.2. 1985 — 4 C 46.82 —, DVBI. 1985, 798.

22 OVG Miinster, Beschluss vom 22. 4. 1999 - 10 a D 138/98.NE —.
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NVO genannten Gebietstypen andere Gebietstypen zu
entwickeln. Deshalb darf eine Gemeinde etwa in einem
Bebauungsplan, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt,
nicht alle Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 und
Abs. 3 BauNVO ausschliefen®.

Schliefit die Gemeinde in einem Gewerbegebiet nach
§1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe?*, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht kerngebietstypische
Vergniigungsstitten® nachtriglich aus, um das produzie-
rende Gewerbe zu stirken, fordert §1 Abs. 3 BauGB
nicht den Nachweis, dass diese Nutzungsarten ohne die
Beschrinkung an anderen Standorten gefihrdet sind?.
Ein Nutzungsausschluss nach §1 Abs. 5 BauNVO¥
kann mit einer Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO?*
kombiniert werden?. Die Unzulissigkeit bestimmter An-
lageni.S. des § 1 Abs. 10 Satz 1 BauNVO kann sich auch
daraus ergeben, dass die Gemeinde von den Ausschluss-
moglichkeiten nach § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO Gebrauch
gemacht hat®.

Gliederungsregelungen konnen die Zulassung einzelner
Unterarten von Einzelhandelsnutzungen im Ausnahme-
wege auch ohne Verstoff gegen den Bestimmtheitsgrund-
satz davon abhingig machen, dass von diesen »keine nega-
tiven stidtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sein diir-
fen<’!. Eine vertikale Gliederung in einem reinen Wohn-
gebiet ist unzulissig. Auch eine vom landesrechtlichen
Geschossbegriff abweichende Begriffsbestimmung ist im
Rahmen einer geschossweisen Gliederung nach § 20 Bau-
NVO unzulissig®.

Hat die Bauaufsichtsbehorde einen grofiflichigen Ein-
zelhandelsbetrieb genehmigt und ist in der Baugenehmi-
gung das Angebotssortiment bezeichnet, liegt regelmifiig

23 BVerwG, Beschluss vom 8. 2. 1999 — 4 BN 1.99 -, NVwZ 1999,
1340 = BauR 1999, 1435.

24 Zur Beschrinkung der Geschossfliche von grofiflachigen Einzel-
handelsbetrieben in Gewerbegebieten OVG Liineburg, Urteil
vom 26. 2. 1999 — 1 K 1539/97 —, BauR 1999, 1436.

25 Ein Jugendzentrum ist keine Vergniigungsstitte i.S. der Bau-
NVO, so VGH Mannheim, Beschluss vom 19.10.1998 - 8 S
2192/98 —, BauR 1999, 1278. Zur Zumutbarkeit von Lichtimmis-
sionen, die durch die Verglasung eines Wintergartens verursacht
werden, im Rahmen des § 15 Abs. 1 BauNVO BVerwG, Be-
schluss vom 17. 3. 1999 — 4 B 14.99 —, BauR 1999, 1279.

26 BVerwG, Urteil vom 12.12. 1969 — 4 C 105.66 —, BVerwGE 34,
301; Urteil vom 14. 2. 1991 — 4 C 20.88 —, BVerwGE 88, 35 =
DVBL. 1991, 815; Urteil vom 22. 1. 1993 - 8 C 46.91 -, DVBL
1993, 794 = BVerwGE 92, 8.

27 Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet.

28 Ausnahmsweise Zulissigkeit der Erweiterung von bestehenden
Finzelhandelsbetrieben in raumlichem Zusammenhang mit vor-
handenen Betriebsanlagen von Gewerbebetrieben.

29 BVerwG, Urteil vom 11.5.1999 — 4 BN 15.99 —, DVBL. 1999,
1293 (LS) = ZfBR 1999, 279 = UPR 1999, 352 = NuR 1999, 577
= GewArch. 1999, 389.

30 BVerwG, Beschluss vom 11. 5. 1999 — 4 BN 15.99 -, DVBI. 1999,
1293 (LS) = UPR 1999, 352; vgl. VGH Miinchen, Urteil vom
23.12.1998 — 26 N 98.1675 —, BauR 1999, 873.

31 OVG Miinster, Urteil vom 22. 4. 1999 — 102 D 138/98.NE -.

32 OVG Liineburg, Urteil vom 8.7.1999 — 1 K 2869/97 -, BauR
2000, 71.
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eine planungsrechtlich relevante Nutzungsinderung vor,
wenn das Warenangebot vollstindig ausgewechselt wird?.

Bei der Frage, welche Anlagen i. S. des § 4 Abs. 2 Nir. 2
BauNVO »der Versorgung des Gebiets dienenx, ist auf die
Gegebenheiten in dem Zeitpunkt abzustellen, fiir den dje
Frage zu entscheiden ist. Absehbare kiinftige Entwicklun-
gen sind zu berticksichtigen.

Fiir die Qualifizierung einer Anlage als gebietsbezogen
kommt es mafigeblich auf objektive Kriterien an. Der von
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO geforderte Gebietsbezug ist ge-
geben, wenn die Anlage eine Grofe hat, die erwarten lasst,
dass ihre Kapazitit in einem erheblichen Umfang von Be-
wohnern aus dem umgebenden Gebiet ausgelastet werden
wird. Eine Nutzungsintensivierung allein ist keine Nut-
zungsinderung®.

Dic in der Darstellung einer gemischten Baufliche mit
darin eingestreuten Gemeinbedarfsflichen® zum Aus-
druck kommende, auf eine Mischung von Wohnen, Ge-
werbe und Infrastruktureinrichtungen gerichtete Grund-
konzeption eines Flichennutzungsplans wird durch die
Festsetzung einer einzelnen in diesem Plan fiir Gemeinbe-
darfseinrichtungen vorgesehenen Fliche als Kerngebiet
nicht beriihrt®.

Soll die bisherige landwirtschaftliche Nutzung einer
Fliche unter Ausschluss jeglicher Bebauung - auch sol-
cher, die landwirtschaftlichen Zwecken dient — gesichert
werden, so bedarf es aufler einer Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 18 BauGB auch der Festsetzung einer von Be-
bauung freizuhaltenden Fliche gemif §9 Abs. 1 Nr. 10
BauGBY.

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO) miissen im Bebau-
ungsplan nicht so festgesetzt werden, dass sie die volle
oder eine weitgehende Ausschépfung der im Bebauungs-
plan festgesetzten (héchst-)zulissigen Grundflichenzahl
(§19 BauNVO) gestatten®®. Auf nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen nach §23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO
konnen Stellplitze als Nebenanlagen zugelassen werden.
Die Entscheidung liegt allerdings im Ermessen der Bau-
aufsichtsbehorden.

33 OVG Miinster, Urteil vom 29. 3. 1999 — 10 B 417/99 —, fiir den
Ubergang von einem Bau-, Hobby- und Gartencenter zu einem
Sonderpostenmarkt mit unbegrenztem Warenangebot.

34 BVerwG, Urteil vom 29. 10. 1998 — 4 C 9.97 —, DVBL. 1999, 244
mit kritischer Anm. Schmaltz = NVwZ 1999, 417 = Buchholz
406.12 § 4 Nr. 14 = BauR 1999, 228 = BBauBl. 1999, 80 = ZfBR
1999, 166 = NuR 1999, 219 fir eine Gastwirtschaft mit Kegel-
bahn.

35 Zur Festsetzung einer Gemeinbedarfsfliche fir die Erfordernisse
fiir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 6 BauGB)
VGH Mannheim, Urteil vom 11. 3. 1999 -3 S 1524/96 —, NVwZ-
RR 1999, 625.

36 VGH Mannheim, Urteil vom 4. 5. 1999 -8 $ 1024/99 -, VGHBW
RSpDienst 1999, Beilage 7, B 4.

37 BVerwG, Beschluss vom 27. 1. 1999 — 4 B 129.98 —, NVVZ 1999,
878 = BauR 1999, 611 = BBauBl. 1999, 85 = ZfBR 1999, 159 =
UPR 1999, 191 = NuR 1999, 326 = RdL 1999, 177 mit Hinweis
auf BVerwG, Beschluss vom 17.12. 1998 — 4 NB 4.97 -, DVBL.

1999, 780.

38 BVerwG, Beschluss vom 29. 7. 1999 - 4 BN 24.99 —, BauR 1999,
1435 = Z{BR 1999, 353.

Wertstoffcontainer kénnen als in einem allgemeinen
Wohngebiet nach § 14 BauNVO allgemein zulissige un-
tergeordnete Nebenanlagen im Einzelfall wegen der von
thnen ausgehenden Immissionen an dem ausgewihlten
Standort gemifl § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO unzulissig
sein. Sie sind indes nicht schon deshalb unzulissig, weil
in dem Gebiet ein anderer, die Nachbarschaft weniger be-
eintrichtigender Standort in Betracht kommt®.

Eine Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlage, die nicht
nur dem Nutzungszweck des Baugebiets, sondern der Ver-
sorgung des gesamten Stadtgebiets sowie mehrerer Ge-
meinden in der Umgebung dient, ist keine Nebenanlage
1. S.des § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO. § 14 Abs. 2 BauNVO
1962, 1968 und 1977 ist nicht auf fernmeldetechnische Ne-
benanlagen anwendbar*!.

4. Sportlirm

Die Sportanlagenlirmschutzverordnung (18. BImSchV)*
hat fiir die Bauleitplanung nur mittelbar rechtliche Bedeu-
tung. Die Gemeinde darf keinen Bebauungsplan aufstel-
len, der nicht vollzugsfihig und damit i. S. des § 1 Abs. 3
BauGB nicht erforderlich ist, weil seine Verwirklichung an
den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der
Sportanlagenlirmschutzverordnung scheitern miisste®.

Bei der planerischen Abwigung gemif §1 Abs. 6
BauGB muss dic Gemeinde die Schutzbediirftigkeit des
Einwirkungsbereichs der Sportanlage entsprechend den
Anforderungen der Verordnung zutreffend ermitteln. Sie
darf nahe liegende und verhiltnismiflige Méoglichkeiten
einer Sportlirmbeeintrichtigung benachbarter Gebiete
unterhalb der Immissionsrichtwerte nicht unberiicksich-
tigt lassen*.

In einem unbeplanten allgemeinen Wohngebiet ist ein
Wohnbauvorhaben in unmittelbarer Nachbarschaft eines
vorhandenen Sportplatzes unzulissig, wenn es sich Sport-
lirmimmissionen aussetzt, die nach der Eigenart des G-
biets in diesem unzumutbar sind (§ 15 Abs. 1 Satz 2 Bau-
NVO). Dabei kann von Bedeutung sein, dass der in Zu-
sammenhang bebaute Ortsteil, zu dem das Baugrundstiick
gehort, nach dem Sportplatz entstanden und an diesen
herangeriickt ist. Die Lirmvorbelastung des Wohnbau-
grundstiicks kann sich dann schutzmindernd dahin aus-
wirken, dass nicht die Richtwerte des § 2 Abs. 2 Nr. 3 der
18. BImSchV mafigebend sind, sondern dariiber liegende

39 OVG Berlin, Beschluss vom 21. 5. 1999 -2 S 3.99 —, BauR 1999,
320.

40 BVerwG, Beschluss vom 13. 10. 1998 — 4 B 93.98 —, NVwZ 1999,
298 = Buchholz 406.12 § 15 Nr. 29 = BauR 1999, 145 = UPR 1999,
74 fiir einen Altglas-Container; vgl. auch VGH Kassel, Urteil
vom 24. 8. 1999 — 2 UE 2287/96 —, DVBI. 2000, 207. Zum Auf-
stellungsort von Miillcontainern im Auflenbereich BVerwG, Ur-
teil vom 25. 8. 1999 -7 C 27.98 —. Zur Zulissigkeit eines Tauben-
hauses als Nebenanlage in einem allgemeinen Wohngebiet
BVerwG, Beschluss vom 5. 1. 1999 — 4 B 131.98 —, BauR 1990,
732 - regionale Unterschiede; Beschluss vom 1.3.1999 - 4 B
13.99 —, BauR 2000, 73.

41 BVerwG, Beschluss vom 1. 11. 1999 — 4 B 3.99 —.

42 Vom 18.7.1991, BGBL. I S. 1588, ber. S. 1790.

43 BVerwG, Urteil vom 12. 8. 1999 - 4 CN 4.98 —, DVBI. 2000, 187.

44 BVerwG, Urteil vom 12. 8. 1999 - 4 CN 4.98 —, DVBI. 2000, 187.
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Werte. Werden die in § 2 Abs. 2 Nr. 2 der 18. BImSchV fiir
Kern-, Dorf- und Mischgebiete festgelegten Richtwerte
nicht iiberschritten, so sind regelmiflig gesunde Wohnver-
haltnisse i. S. des § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB gewahrt.

In einem durch das Vorhandensein eines Sportplatzes
vorbelastet entstandenen Wohngebiet trifft den Bauwilli-
gen eine Obliegenheit, durch Platzierung des Gebiudes
auf dem Grundstiick, Grundrissgestaltung und andere
ihm mégliche und zumutbare Mafinahmen der »architek-
tonischen Selbsthilfe« seinerseits die gebotene Riicksicht
darauf zu nehmen, dass die Wohnnutzung nicht unzumut-
baren Lirmbelistigungen von Seiten der Sportplatznut-
zung ausgesetzt wird. Der Betreiber eines Sportplatzes
kann nicht darauf vertrauen, dass er nur deshalb von Auf-
lagen zum Schutz heranriickender Wohnbebauung vor
Lirm verschont bleibt, weil der Sportplatz zuerst entstan-
den ist*®.

Ein bauwilliger Nachbar, der mit seinem Wohnbauvor-
haben an einen Sportplatz heranriickt, kann die aus dem
Riicksichtnahmegebot folgende Unzulissigkeit seines
Vorhabens nicht dadurch abwenden, dass er sich bereit er-
klart, die Lirmimmissionen auf sein vorbelastetes Grund-
stiick hinzunehmen und auf die Geltendmachung von Ab-
wehrrechte zu verzichten. Das Bauplanungsrecht regelt
die Nutzbarkeit der Grundstiicke in 6ffentlich-rechtlicher
Beziehung auf der Grundlage objektiver Umstinde und
Gegebenheiten mit dem Ziel einer méglichst dauerhaften
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung. Dementspre-
chend stellt das baurechtliche Riicksichtnahmegebot nicht
»personenbezogen« auf die Eigentumsverhiltnisse oder
die Nutzungsberechtigten zu einem bestimmten Zeit-
punkt ab. Daraus ergibt sich nicht nur, dass die persénli-
chen Verhiltnisse einzelner Eigentiimer oder Nutzer, wie
z. B. besondere Empfindlichkeiten oder der Gesundheits-
zustand, bei der Bewertung von Lirmimmissionen im
Rihmen des baurechtlichen Riicksichtnahmegebots keine
Rolle spielen. Vielmehr schliefft das Abheben auf eine
durchschnittliche Empfindlichkeit gegeniiber Sportlirm-
beeintrichtigungen es auch aus, dass das bei objektiver Be-
trachtung mafigebliche Larmschutzniveau auf das Maf} ge-
senkt wird, das ein Bauwilliger nach seiner persénlichen
Einstellung bereit ist hinzunehmen*.

Weicht die tatsichliche Nutzung von der im Bebau-
ungsplan festgesetzten baulichen Nutzung ab, richtet
sich die Schutzwiirdigkeit nicht bereits dann nach der tat-
sichlichen Nutzung (§ 2 Abs. 6 Satz 3 der 18. BImSchV),
wenn diese in eine andere Gebietsklasse gemifd § 2 Abs. 2
der 18. BImSchV fillt als die festgesetzte Nutzung. Der
Begriff der erheblichen Abweichung i.S. des §2 Abs. 6
Satz 3 der 18. BImSchV ist nach qualitativen stidtebauli-
chen Merkmalen zu bestimmen ¥

Mafstab fiir die Uberpriifung einer Baugenehmigung ist
bei einer funktionalen Einheit verschiedener Anlagenteile
die Wirkung der Anlage auf das Nachbargrundstiick ins-
gesamt. Betroffenheiten, die zum planerischen Abwi-
gungsprogramm gehoren und sich als typische planbe-

45 BVerwG, Urteil vom 23. 9. 1999 - 4 C 6.98 —, DVBI. 2000, 192.
46 BVerwG, Urteil vom 23.9. 1999 - 4 C 6.98 -, DVBI. 2000, 192.
47 BVerwG, Urteil vom 12. 8. 1999 -4 CN 4.98 —, DVBL. 2000, 187.
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dingte Folge darstellen, kénnen nicht mehr Gegenstand
einer Nach- und Feinsteuerung des allgemeinen Riick-
sichtnahmegebotes sein®.

5. Verkebrslirm

Die Verkehrsimmissionen, die durch die Erweiterung ei-
nes reinen Wohngebiets um bis zu 32 Wohnungen fiir ein
Wohngrundstiick zu erwarten sind, an dessen Gartenseite
die festgesetzte Erschliefungsstrae entlangfiihrt, kann
ein abwigungserheblicher Belang sein, dessen Nichtbe-
riicksichtigung ein Antragsbefugnis fiir eine Normenkon-
trollklage gemifl § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO begriinden
kann®.

Verringert sich planbedingt die vorhandene Belastung
durch den Verkehrslirm und fordert der Eigentiimer eines
auflerhalb des Plangebiets gelegenen Grundstiicks Planin-
derungen mit dem Ziel zusitzlicher Verminderungen der
Verkehrslirmbelastung, geniigt dies fiir sich allein nicht
zur Annahme der Antragsbefugnis. Dies gilt auch dann,
wenn die Vorbelastung durch den Verkehrslirm bereits
tiber 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht betrigt.
»Lirmsanierung« im Zuge eines Bebauungsplanverfah-
rens kann auch in diesem Fall nur gefordert werden,
wenn die Voraussetzungen fiir die Anwendung in § 1 Ver-
kehrslirmschutzverordnung (16. BImSchV) erfiillt sind*.

Ein Vorhaben fiigt sich 1. S. von § 34 Abs. 1 BauGB in
die Eigenart der unmittelbaren Umgebung nicht ein, wenn
es sich schidlichen Umwelteinwirkungen aussetzt, etwa
zu nahe an einen vorhandenen emittierenden Betrieb her-
anriuckt. Von einer Lirmschutzwand gehen regelmiflig
1. S. von § 6 Abs. 10 BauO NW Wirkungen wie von Ge-
bauden aus, mit der Folge, dass auf sie § 6 Abs. 1 bis 9
BauO NW anwendbar ist, nicht hingegen die Vorschrift
tiber Einfriedungen®.

6. Gewerbelirm

Im Bebauungsplan kénnen zwar flichenbezogene Schall-
leistungspegel®?, nicht jedoch Zaunwerte® festgesetzt wer-
den. Die nachtrigliche fiktive Umrechnung eines so ge-
nannten Zaunwertes in einen im Bebauungsplan nicht fest-
gesetzten flichenbezogenen Schalleistungspegel ist nicht
zuldssig™*.

48 OVG Miinster, Urteil vom 2. 3. 1999 — 10 A 6491/96 —, BauR
2000, 81 = NWVBL 1999, 426 ~ fiir den Ballfangzaun eines Bolz-
platzes.

49 BVerwG, Urteil vom 26. 2. 1999 —4 CN 6.98 —, DVBI. 1999, 1293
(LS) = DOV 1999, 733 = BauR 1999, 1128 = ZfBR 1999, 223 =
UPR 1999, 271.

50 VGH Mannheim, Beschluss vom 7.5.1999 — 3 S 1835/98 —,
VGHBW 1999, Beilage 10, B 1 — Miillheimer Tal.

51 OVG Miinster, Urteil vom 2.2.1999 — 10 B 2558/98 - (§ 6
Abs. 11 Nr. 2 BauO NW) fiir die heranriickende Wohnbebauung
an den Betriebshof eines Unternehmens des &ffentlichen Perso-
nennahverkehrs.

52 BVerwG, Beschluss vom 18. 12. 1990 — 4 N 6.88 —, DVBL 1991,
442.

53 BVerwG, Beschluss vom 10. 8. 1993 — 4 NB 2.93 —, DVBI. 1993,
1098 — Naturbiihne Elspe.

54 OVG Bautzen, Urteil vom 11. 2. 1999 — 1 S 347/97 —, SichsVBI.
1999, 134.
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7. Einkanfszentren

Ein Fabrik-Verkaufs-Zentrum (Factory-Outlet-Center)
ist ein Einkaufszentrum i. S. von § 11 Abs. 3 Nr. 1 Bau-
NVO. Bei einer stufenweisen Verwirklichung ecines sol-
chen Vorhabens sind die spiteren Bauabschnitte rechtlich
als Anderung der bestchenden und nicht als Neuerrich-
tung einer selbststindigen Anlage zu werten. Nachbarge-
meinden kénnen eine Genehmigung fiir ein FOC anfech-
ten mit der Begriindung, das Vorhaben fithre zu unmittel-
baren Auswirkungen gewichtiger Art auf ihre stidtebau-
liche Entwicklung und Ordnung und verstofle daher
gegen § 2 Abs. 2 BauGB. Das gilt unabhingig davon, ob
die Genehmigung auf § 30 BauGB, § 33 BauGB oder § 35
BauGB beruht. Befiirchtet die Nachbargemeinde eine
Schidigung der stidtebaulichen Situation threr Innenstadt,
kommt es fiir eine Verletzung des § 2 Abs. 2 BauGB ent-
scheidend auf die durch das Vorhaben bewirkte Umsatz-
umverteilung zu Lasten des innerstidtischen Einzelhan-
dels sowie die Mdglichkeit und Zumutbarkeit von Anpas-
sungsmafinahmen an®.

Zum FOC hat der VGH Miinchen ausgefiihrt: Das ma-
tetielle Abstimmungsgebot stellt einen Unterfall des Ab-
wagungsgebots des § 1 Abs. 6 BauGB dar, sodass Verstéfle
gegen das materielle interkommunale Abstimmungsgebot
Abwigungsfehler sind. Ergebnisrelevanz liegt vor, wenn
nach den Umstinden des Einzelfalls die konkrete Mag-
lichkeit besteht, dass ohne den Mangel im Planungsvor-
gang die Planung anders ausgefallen wire. Eine Nachbar-
gemeinde kann sich gegen auch eine Einzelgenchmigung
auf Grund eines weder formal noch materiell abgestimm-
ten Bebauungsplans wenden, wenn in qualifizierter Weise
durch den Vorhabentriger auf den Inhalt des Bebauungs-
plans der planenden Gemeinde Einfluss genommen wor-
den ist und sich dies als »Weichenstellung« in Richtung auf
die Zulassungsentscheidung darstellt”.

III. Planaufstellungsverfahren

Die rechtlichen Anforderungen an die Aufstellung der
Bauleitplane haben sich konsolidiert. Dies gilt fiir die Biir-
gerbeteiligung, das Verhiltnis der bauplanungsrechtlichen
Anforderungen zum landesrechtlichen Kommunalrecht,
die Bekanntmachung und Ausfertigung der Pline und de-
ren Funktionslosigkeit.

1. Biirgerbeteiligung (§ 3 BauGB)
Werden die Plangebietsgrenzen eines im Rahmen der friih-
zeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB vorge-

55 OVG Koblenz, Urteil vom 8. 1. 1999 - 8 B 12650/98 —, NVwZ
1999, 435 = UPR 1999, 154 = BauR 1999, 367 = GewArch. 1999,
213 = NJW 1999, 1495.

56 VGH Miinchen, Urteil vom 3.5.1999 — 1 N 98.1021 —, DVBL
1999, 1293 (LS) = UPR 1999, 393 = StuGR 1999, 34 = GewArch.
1999, 432 - FOC Ingolstadt. Zur interkommunalen Abstimmung
bei der Ausweisung eines Sondergebietes fiir grofiflichigen Ein-
zelhandel VG Potsdam, Beschluss vom 7. 5. 1999 — 5 L. 950/98 —,
BauR 1999, 1146.

57 OVG Weimar, Urteil vom 17. 6. 1998 - 1 KO 1040/97 —, ZfBR
1999, 173 (LS).

stellten Planentwurfs vor der Offenlegung nach § 3 Abs. 2
BauGB* gedndert, bedarf es einer ausdriicklichen Verlaut.
barung der Anderungen in der Bekanntmachung der Of-
fenlegung nicht. Entscheidend ist allein, ob die Bekannt-
machung der Offenlegung der fiir sie erforderlichen »An-
stofffunktion« geniigt®.

Im Zuge der ffentlichen Auslegung des Bebauungs-
planentwurfs vorgebrachte Anregungen der Biirger sind
den zur Entscheidung berufenen Gemeinderiten in einer
Weise zur Kenntnis zu geben, die sie in die Lage versetzt,
sich mit ihnen eingehend auseinanderzusetzen. Hierzy
kann es gentigen, die einzelnen Einwendungen tabellarisch
sozusagen in ciner Abwigungstabelle zusammengefasst
mit ihren Kernaussagen aufzulisten und ihnen jeweils die
Stellungnahmen oder Vorschlige der Verwaltung gegen-
liberzustellen®,

2. Ordnungsgemifle Ladung zur Gemeinderatssitzung
Hat der Gemeinderat iiber einen Verhandlungsgegenstand
entschieden, kann nicht mehr nachtriglich mit Erfolg gel-
tend gemacht werden, die Einberufung zur Sitzung oder
die Informationen iiber den Verhandlungsgegenstand
seien zu spit erfolgt. Das gilt jedenfalls dann, wenn keine
Anhaltspunkte dafiir gegeben sind, dass ein Mitglied des
Gemeinderats gerade wegen einer von ihm als zu kurz
empfundenen Vorbereitungszeit der Sitzung ferngeblie-
ben ist. Welche Vorlauffrist fiir die Einberufung des Ge-
meinderats, die Mitteilung der Verhandlungsgegenstinde
und die Ubersendung der Sitzungsunterlagen angemessen
ist, beurteilt sich im Finzelfall mafigeblich nach der Orts-
gréfle und dem Umfang der Tagesordnung sowie nach der
Bedeutung und Schwierigkeit der einzelnen Verhand-
lungsgegenstinde und der anstehenden Entscheidungen.
Auch Vorbehandlungen des Beratungsgegenstandes in
fritheren Sitzungen kommt insoweit Bedeutung zu®'.

3. Ausfertigung

Das BVerwG hat nochmals klargestellt, dass ein Bebau-
ungsplan vor seiner Bekanntmachung ausgefertigt werden
muss. Bundesrecht schliefit es aber nicht aus, dass der Plan
an dem Tage noch bekannt gemacht wird, an dem er aus-
gefertigt worden ist. Die Ubereinstimmung von Ausferti-
gungs- und Bekanntmachungsdatum kann ein Indiz dafiir
sein, dass die Reihenfolge nicht gewahrt ist®.

58 Zu Erfordernissen bei der Auslegung des Planentwurfs VGH

Mannheim, Urteil vom 11.12.1998 — 8 S 1174/98 —, VBIBW
1999, 178; OVG Liineburg, Urteil vom 8. 6. 1998 — 1 K 5440/
96 —, Nds. Rpfl. 1999, 43 — Auslegung in der Samtgemeindever-
waltung; zur Kenntlichmachung von Planinderungen bei der er-
neuten Auslegung nach § 3 Abs. 3 Satz 1 BauGB VGH Miinchen,
Urteil vom 30. 11, 1998 — 26 N 95.1815 ~, BayVBI. 1999, 213.

59 OVG Miinster, Beschluss vom 30. 6. 1999 — 7 a D 184/97.NE -,
NuR 2000, 55.

60 VGH Mannheim, Beschluss vom 18.6.1999 — 8 S 2401/98 —,
VGHBW RSpDienst 1999, Beilage 9, B 4.

61 VGH Mannheim, Urteil vom 16. 4. 1999 - 8§ S 5/99 —, VGHBW
RSpDienst 1999, Beilage 7, B 4, im Anschluss an VGH Mann-
heim, Urteil vom 12. 2, 1990 - 1 S 588/89 —, VBIBW 1990, 457.

62 BVerwG, Beschluss vom 27. 1. 1999 -4 B 1 129.98 -, DVBL. 1999,
800 (LS)= UPR 1999, 191 = BauR 1999, 611 =NVwZ 1999, 878 =
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Wird ein an einem Ausfertigungsmangel leidender Be-
bauungsplan wihrend eines anhingigen Normenkontroll-
verfahrens nach Behebung des Mangels nachtriglich in
Kraft gesetzt, bleibt Verfahrensgegenstand nach wie vor
der - inhaltlich unverinderte — Bebauungsplan, auch wenn
er nicht mit Riickwirkung in Kraft gesetzt worden ist®.

4. Auflerkrafttreten wegen Funktionslosigkeit
Gegenstand eines Normenkontrollverfahrens nach § 47
VwGO kann auch die Entscheidung iiber die Giiltigkeit
eines Bebauungsplans im Hinblick auf die Frage eines Au-
ferkrafttretens wegen Funktionslosigkeit sein. Ohne ei-
nen substantiierten Vortrag des Antragstellers, der die
strengen Anforderungen fiir das Funktionsloswerden ei-
nes Bebauungsplans® im Einzelfall konkretisiert, besteht
fir das Normenkontrollgericht im Allgemeinen allerdings
kein Anlass, von sich aus in eine Priifung etwaiger Funk-
tionslosigkeit eines Bebauungsplans einzutreten®.

Die bauplanerische Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung eines Gebiets als allgemeines Wohngebiet (WA)
wird nicht funktionslos, wenn auf den Grundstiicken tat-
sachlich (zunichst) nur Nutzungen verwirklicht werden,
die im reinen Wohngebiet zulissig sind®®.

Auch auf landesrechtlicher Grundlage erlassene Gestal-
tungsfestsetzungen konnen funktionslos werden, wenn
die der jeweiligen Festsetzung zu Grunde liegende plane-
rische Konzeption auf Dauer offenbar nicht mehr zu ver-
wirklichen und das in die Fortgeltung gesetzte Vertrauen
nicht schutzwiirdig ist®. Die Festsetzung eines Gewerbe-
gebiets in einem Bebauungsplan muss allerdings nicht des-
halb funktionslos sein, weil in einem Teilbereich faktisch
ein Einkaufszentrum entstanden ist®.

IV. Abwigungsgebot

Die Anforderungen an die planerische Abwigung sind in
den rechtlichen Grundlagen geklirt. Das Schwergewicht
der Gerichtsentscheidungen lag hier bei der Abgrenzung
der abwigungsdirigierten Planungsentscheidungen zu den
strikt bindenden Vorgaben, den Planungsleitlinien, den
besonderen Anforderungen bei einer beabsichtigten Ei-
gentumsinanspruchnahme, im Spannungsfeld von Kon-
fliktbewiltigung und Konflikttransfer und natiirlich in
dem Dauerthema Naturschutz in der Bauleitplanung.

BBauBl. 1999, 85 = ZfBR 1999, 159 =UPR 1999, 191 = NuR 1999,
326 = RdL 1999, 177.

63 BVerwG, Beschluss vom 27. 1. 1999 -4 B 1 129.98 —, DVBI. 1999,
800 (LS).

64 BVerwG, Urteil vom 29. 4. 1977 -1V C 39.75 -, DVBL. 1977, 768
= BVerwGE 54, 5.

65 BVerwG, Urteil vom 3. 12. 1998 —4 CN 3.97 —, BVerwGE 108, 71
=DVBL. 1999, 786 = DOV 1999, 555 = NVwZ 1999, 986 = Buch-
holz 310 § 47 Nr. 128 = BauR 1999, 786 = BBauBl. 1999, 77 =
Z{BR 1999, 155 = UPR 1999, 222 = NuR 1999, 322.

66 BVerwG, Urteil vom 12. 8. 1999 — 4 CN 4.98 —, DVBI. 2000, 187.

67 OVG Miinster, Urteil vom 25. 8. 1999 - 7 A 4459/96 — Flachdach-
festsetzungen.

68 OVG Miinster, Urteil vom 30.7. 1999 - 10 a D 53/97.NE -.
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1. Abgrenzung zum zwingenden Recht
Die planerische Abwigung der privaten und offentlichen
Belange erlaubt der Gemeinde nicht, sich iiber zwingendes
Recht hinwegzusetzen und dessen Vorgaben »wegzuwi-
gen«. Was jedoch der Abwigung zuginglich ist und was
als striktes Recht bei der Planung zu beachten ist, mag zu-
weilen schwierig zu ermitteln sein. Auf eine Abgrenzung
der Art der rechtlichen Vorgaben kommt es spatestens an,
wenn die Folge einer Rechtsverletzung zu kliren ist (etwa
bei § 215 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)*’. Strikte Beachtung verdie-
nen die Bindungen, die sich aus dem Festsetzungskatalog
des § 9 BauGB oder aus § 1 Abs. 3 BauGB ableiten lassen’®.
Der 4. Senat des BVerwG widersprach dem 11. Senat’’ in
der Frage, ob § 41 BImSchG einen planerischen Gestal-
tungsspielraum hinsichtlich der Auswahl zwischen aktiven
oder passiven Schallschutzmafinahmen eroffnet oder aber
zwingendes Recht darstellt’2. Der 4. Senat nahm die zweite
Sichtweise ein. Inwieweit Maffnahmen des aktiven Schall-
schutzes zu ergreifen sind, sei als das Ergebnis einer gebun-
denen Entscheidung davon abhingig, ob die in §41
BImSchG genannten Tatbestandsmerkmale erfiillt sind.
Offen lief} das Gericht, ob § 41 Abs. 2 BImSchG es zulasse,
in die Verhiltnismifigkeitspriifung neben Kostengesichts-
punkten auch sonstige offentliche Belange unter Einschluss
der Landschafts- und Stadtbildpflege einzubeziehen. § 50
BImSchG komme dagegen unter Lirmschutzgesichts-
punkten die Funktion einer Abwigungsdirektive zu. Thr
konne auch durch Gradientenabsenkungen, durch Tief-
oder durch Troglagen Rechnung getragen werden”.

2. Planungsleitlinien
Auch wenn die Gemeinde ihre eigenen Grundstiicke be-
plant, ist dies noch kein Beleg fiir die Annahme einer sach-
widrigen Abwigung’’. Demgegentiber ist die Festsetzung
einer »offentlichen Verkehrsfliche — Wohnweg« als Er-
schlielungsanlage in einem Wohngebiet, iiber die auch
der gewerbliche Zufahrtsverkehr zu Gewerbebetrieben
in einem angrenzenden Mischgebiet abgewickelt werden
soll, abwigungsfehlerhaft”.

Die Gemeinde kann abwiagungsfehlerfrei das in einem
Bebauungsplan festgesetzte Verbot, in Vorgirten Garagen

69 BVerwG, Urteil vom 4. 3. 1999 — 4 C 8.98 —, NVwZ 1999, 1336 =
ZfBR 1999,228 = UPR 1999, 273; nach dieser Entscheidung unter-
liegt die Zweckmifligkeit der Begrenzung des Sanierungsgebiets
der Abwigung mit der Fehlerfolge nach § 215 Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

70 BVerwG, Beschluss vom 11. 5. 1999 — 4 BN 15.99 —, DVBI. 1999,
1293 (LS) = UPR 1999, 352 = Z{BR 1999, 279.

71 BVerwG, Urteil vom 5.3.1997 — 11 A 25.95 —, BVerwGE 104,
123 = DVBL. 1997, 831; Urteil vom 1. 10. 1997 — 11 A 10.96 —,
DVBL 1998, 330; nunmehr offen gelassen in Urteil vom
21.4.1999 — 11 A 50.97 —, UPR 1999, 451.

72 BVerwG, Urteil vom 28. 1. 1999 —4 CN 5.98 —, DVBI. 1999, 1288
= BVerwGE 108, 248.

73 Anspriiche auf Lirmsanierung konnen nicht auf § 42 BImSchG
gestiitzt werden, so BGH, Urteil vom 21. 1. 1999 — IIL ZR 168/
97 —, UPR 1999, 142 — passiver Schallschutz.

74 VGH Mannheim, Beschluss vom 20.5.1999 — 8 S 1704/98 —,
VGHBW RSpDienst 1999, Beilage 8, B 4.

75 VGH Mannheim, Urteil vom 17.5.1999-3S311/98 -, VGHBW
1999, Beilage 10, B 4.
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zZu errif:hten, zu Gunsten von Eckgrundstiicken andern,
wenn sich fiir die Eigentiimer von Eckgrundstiicken Hir-
ten gezeigt haben. Auch kann die Gemeinde einen Bebau-
ungsplan mit dem Ziel indern, ein bereits fertiggestelltes,
formell und materiell illegales Vorhaben zu indern und da-
durch einem bis dahin begriindeten Anspruch des Nach-
barn auf bauaufsichtliches Einschreiten die Grundlage zu
entziehen’,

Auch die Ausweisung einer 6ffentlichen Griinfliche auf
einem bereits bisher unbebauten Teil eines Wohngrund-
stiicks ist nur dann im Ergebnis abwigungsfehlerfrei,
wenn die sie grundsitzlich tragende stidtebauliche Ziel-
setzung auch auf dem betreffenden Grundstiicksteil er-
reichbar ist”.

Die Zulassung einer Verdichtung, die den bundesrecht-
lich festgesetzten Héchstwert der Geschossflichenzahl
fiir reine Wohngebiete von 1,2 ohne rechtfertigenden
Ausnahmegrund deutlich iiberschreitet, kann nach Auf-
fassung des VGH Kassel einer Umstrukturierung des ge-
samten Wohngebietes Vorschub leisten. Wird der Charak-
ter eines Wohngebietes in Frage gestellt und das Baugebiet
durch ein Bauvorhaben in Unruhe gebracht, so werden
damit zugleich nachbarliche Belange verletzt, die sich
bei rechtmifliger Abwigung bei einer Uberplanung des
Baugebietes durchsetzen miissen. Dies stellt zugleich ei-
nen Verstoff gegen das Gebot der nachbarlichen Riick-
sichtnahme dar”®,

3. Priifung der Enteignungsvoraussetzungen

Kontinuitit zeigte das BVerfG in seiner Rechtsprechung
zur Notwendigkeit der Uberpriifung der Enteignungsvor-
aussetzungen beim Erlass eines Bebauungsplans, mit dem
bisher zulissige Nutzungsmdéglichkeiten eines Grund-
stiicks eingeschrankt werden. Eine Uberpriifung am Maf3-
stab des Art. 14 Abs. 3 GG ist nicht etwa deshalb erforder-
lich, weil das Bebauungsplanverfahren als vorgelagerter
Teil der stidtebaulichen Enteignungsverfahren angesehen
werden muss oder weil der Bebauungsplan selbst enteig-
nende Wirkungen in Bezug auf die Bebaubarkeit des
Grundstiicks hitte. Allerdings ist das Gewicht des Eigen-
tumsschutzes bei der Abwigung zu beachten. Eine dar-
tiber hinausgehende Priifung aller Enteignungsvorausset-
zungen ist hingegen nicht erforderlich, weil keine Enteig-
nung 1. S. einer vollstandigen oder teilweisen Entziehung
konkreter subjektiver Rechtspositionen vorliegt”.

4. Konfliktbewdiltigung — Konflikttransfer

Es entspricht einem anerkannten Abwigungsgrundsatz,
dass die mit der Planung verbundenen Konflikte so weit
wie moglich auch durch die Planung gelost werden sollen.
Der Plan darf aber der Plandurchfithrung gleichwohl -
etwa mit Hilfe des § 15 BauNVO - ein gewisses Maf} an
Konfliktldsung tiberlassen®. Entscheidet sich der Plange-

76 OVG Miinster, Urteil vom 20. 4. 1999 — 10 a D 170/98.NE —.

77 VGH Mannheim, Urteil vom 5. 10. 1999 -5 S 2624/96 — fiir einen
Naherholungsbereich.

78 VGH Kassel, Urteil vom 13.7. 1999 - 4 TG 1322/99 —.

79 BVerfG (1. Kammer des Ersten Senats), Beschluss vom 22. 2.
1999 - 1 BvR 565/91 —, DVBI. 1999, 704
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ber jedoch fiir.einen geringen Konkretisierungsgrad der
Planung, um sich beim Planvollzug viele Méglichkeiten
offen zu halten, so muss er bei der Abwigung in den
Grundziigen die gesamte Bandbreite der moglichen Nut-
zungen in den Blick nehmen und das hierfiir notwendige
Abwigungsmaterial ermitteln®!,

Eine Gemeinde kann bei der Planung einer Strafle
durch Bebauungsplan regelmiflig von der Festsetzung
baulicher oder sonstiger technischer Vorkehrungen zum
passiven Schallschutz absehen und es der Eigeninitiative
der betroffenen Eigentiimer iiberlassen, die erforderli-
chen Mafinahmen durchzufithren und die hierfiir er-
brachten Aufwendungen vom Triger der Stralenbaulast
einzufordern®,

Die Gemeinde muss bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplinen einen vorhandenen Verdacht von Bodenver-
unreinigungen so weit aufkliren, dass eine abschlieRende
Entscheidung iiber die geplante Nutzung getroffen wer-
den kann und die geplante Nutzung moglich ist. Die Ge-
meinde darf die Bewiltigung von Folgeproblemen durch
vorhandene Altlasten nur dann einem nachfolgenden Ver-
waltungsverfahren iiberlassen, wenn sie im Rahmen der
Abwigung berechtigterweise davon ausgehen kann, dass
die Probleme dort geldst werden kénnen™.

Der Grundsatz, dass Wohngebiete und umgebungsbela-
stende Industriegebiete moglichst nicht nebeneinander lie-
gen sollen, gilt in erster Linie fiir die Neuplanung bisher
unbebauter Flichen und erfasst nicht in gleicher Weise die

»Heranplanung« an vereinzelte Wohngebiude im Auflen-
bereich®.

5. Eingriffe in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft miissen vermieden
oder ausgeglichen werden®. Zur Sicherung und Durch-
fuhrung erforderlicher Ausgleichs- und Ersatzmaf-
nahmen® kommt neben der Festsetzung von Mafinahmen
im Bebauungsplan grundsitzlich auch ein &ffentlich-
rechtlicher Vertrag in Betracht. Er ist ein zulissiges Mittel

80 Nach VGH Miinchen, Urteil vom 30. 11. 1998 — 26 N 95.1815 —,
BayVBL 1999, 213, gilt das auch dann, wenn die entsprechenden
Vorhaben von der Genehmigungspflicht freigestellt sind. Vgl.
auch VGH Mannheim, Beschluss vom 16. 4. 1999 — 8 S 5/99 -,
VGHBW RSpDienst 1999, Beilage 7, B 4.

81 VGH Miinchen, Urteil vom 3.5.1999 — 1 N 98.1024 —, DVBI.
1999, 1293 (LS) = BauR 1999, 1140.

82 VGH Mannheim, Beschluss vom 18.6.1999 - 8 S 2401/98 -,
VGHBW RSpDienst 1999, Beilage 9, B 4 mit Hinweis auf
BVerwG, Beschluss vom 17. 5. 1995 — 4 NB 30/94 —, PBauE § 9
Abs. 1 (Nr. 24) BauGB Nr. 9; VGH Mannheim, Urteil vom
28.6.1996 — 8 S 113/96 —, PBauE §9 Abs. 1 (Nr. 24) BauGB
Nr. 10.

83 VGH Mannheim, Beschluss vom 7.5.1999 - 3 S 1265/98 und
1835/98 -, VGHBW RSpDienst 1999, Beilage 9, B 1.

84 VGH Mannheim, Beschluss vom 16.4.1999 — 8 S 5/99 -,
VGHBW RSpDienst 1999, Beilage 7, B 4.

85 BVerwG, Urteil vom 19. 5. 1998 —4 A 9.97 —, DVBI. 1998, 900 =
BVerwGE 107, 1 — Ostsecautobahn.

86 Zu den Kriterien fiir die Auswahl von Ausgleichsflichen OVG
Miinster, Urteil vom 17. 12. 1998 =10 a D 186/96. NE -, NVwZ-
RR 1999, 561.
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zur Kompensation sowohl beim normalen Bebauungs-
plan® als auch beim planfeststellungsersetzenden Bebau-
ungsplan (vgl. § 17 Abs. 3 Satz 1 FStrG)®. Im Regelfall
geniigt es daher, wenn die festgesetzte Ausgleichsmafi-
nahme in angemessener Zeit nach der Vornahme des Ein-
griffs abgeschlossen werden kann. Der Zeitrahmen ist en-
ger zu bemessen, wenn die Gefahr besteht, dass der mit
dem Ausgleich verfolgte Zweck verfehlt wird®. Die ge-
plante Kompensation des Eingriffs ist rechtlich nicht allein
deshalb bedenklich, weil absehbar ist, dass sie nach In-
Kraft-Treten des Bebauungsplans nicht kurzfristig umge-
setzt werden kann. Denn zeitlicher Bezugspunkt fiir die
Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmafinahmen ist
nicht das In-Kraft-Treten des Bebauungsplans, sondern
der durch den Plan erméglichte Eingriff®.

Die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung von Fli-
chen fir Ausgleichsmafinahmen, die in spezifischen land-
wirtschaftlichen Betdtigungen — etwa einer extensiven Be-
wirtschaftung von Griinland oder Obstwiesen — bestehen,
fir Bereiche, die im Flichennutzungsplan als Fliche fir
die Landwirtschaft dargestellt sind, kann mit dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB vereinbar
sein; Anderes gilt, wenn die Ausgleichsmafinahmen in ei-
ner Aufforstung des als Fliche fiir die Landwirtschaft dar-
gestellten Bereichs bestehen sollen”.

Naturschutzrechtlich notwendige Mafinahmen kénnen
gemifd § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB auch auf privaten
Grundstiicken festgesetzt werden. Lassen sich die festge-
setzten landschaftspflegerischen Mafinahmen wegen des
Privateigentums nicht verwirklichen, darf auch der natur-
schutzrechtliche Eingriff nicht vorgenommen werden®.

Fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen nach § 8 Abs. 2
und 9 BNatSchG kommen nur solche Flichen in Betracht,
die aufwertungsbedirftig und -fihig sind”. Diese Voraus-
setzung erfiillen sie, wenn sie in einen Zustand versetzt
werden konnen, der sich im Vergleich mit dem fritheren
Zustand als okologisch héherwertig einstufen lasst. § 1
Abs. 3 BNatSchG 1. V. mit § 8 BNatSchG gebietet nicht,
allein naturkonservierende Mafinahmen anzuordnen oder
zu treffen. Er gestattet auch Mafinahmen, die zunichst
eine Beeintrichtigung des bestehenden naturhaften Zu-
standes darstellen, sich indes in der naturschutzfachlichen
Gesamtbilanz als glinstig erweisen, wie etwa bei der Wie-
dervernissung eines Polders zwecks Moorrenaturierung
und Schaffung eines Biotopverbundes™.

87 BVerwG, Beschluss vom 9. 5. 1997 —4 N 1.96 —, BVerwGE 104,
353 = DVBI. 1997, 1121.

88 BVerwG, Beschluss vom 5. 1. 1999 — 4 BN 28.97 —, UPR 1999,
190 = NuR 1999, 384 = BauR 1999, 729 = Z{BR 1999, 359 (LS).

89 BVerwG, Beschluss vom 16. 3. 1999 — 4 BN 17.98 —, ZfBR 1999,
349,

90 BVerwG, Beschluss vom 16. 3. 1999 - 4 BN 17.98 —, ZfBR 1999,
349; siche auch OVG Liuineburg, Urteil vom 17.12.1998 -1 K
4008/97 -, NuR 1999, 406 — Parkhausfestsetzung durch Bebau-
ungsplan.

91 OVG Miinster, Urteil vom 28.7.1999 —7 a D 42/98.NE -.

92 BVerwG, Beschluss vom 5. 1. 1999 — 4 BN 28.97 —, UPR 1999,
190 = NuR 1999, 384.

93 BVerwG, Urteil vom 28. 1. 1999 — 4 A 18.98 —, UPR 1999, 268 -
Existenzvernichtung eines Betriebes.
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Auch wenn ein die Planfeststellung ersetzender Bebau-
ungsplan nach § 17 Abs. 3 Satz 1 BFStrG aufgestellt wird,
kommt zur Sicherung und Durchfithrung von erforderli-
chen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen grundsitzlich ein
offentlich-rechtlicher Vertrag in Betracht™. Dem Gebot des
§ 8 Abs. 4 BNatSchG, die zum Ausgleich des Eingriffs er-
forderlichen Mafinahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in einem landschaftspflegerischen Begleitplan
darzustellen, wird durch einen die Ausgleichsmafinahmen
darstellenden Griinordnungsplan entsprochen®.

Soweit ein Bebauungsplan die straflenrechtliche Planfest-
stellung ersetzt”, richtet sich die Umweltvertriglichkeits-
prifung grundsitzlich nach den gleichen Regeln wie bei
der straflenrechtlichen Planfeststellung®®. Die Umweltver-
traglichkeitspriifung findet nicht in einem eigenstindigen
formalisierten Verfahren, sondern im Verfahren der Bauleit-
planung statt. Fehler bei der Umweltvertraglichkeitsprii-
fung kénnen zu Mingeln in der Abwigung, insbesondere
beim Abwigungsvorgang, filhren. Ins Einzelne gehende
technische Festsetzungen des Bebauungsplans fiir die
Strafe verstofien nicht deshalb gegen die Erforderlichkeit
in § 1 Abs. 3 BauGB oder gegen das Abwigungsgebot des
§ 1 Abs. 6 BauGB, weil das Straflenrecht eine erginzende
Planfeststellung zum Bebauungsplan ermdglicht, in der ent-
sprechende Anordnungen getroffen werden konnten”.

Einer detaillierten Ermittlung der vorhandenen Tierwelt
bedarf es nicht, wenn aufgrund der Ermittlungen tiber die
vorhandenen Biotoptypen im Plangebiet von einem typi-
schen, allgemeinen Erfahrungswerten entsprechenden Tier-
besatz in den jeweiligen Biotoptypen ausgegangen werden
kann. Bei dem Merkmal »erheblich« im Sinne der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) geht
es um die objektive Gewichtigkeit der Beeintrichtigungen
und bei dem Merkmal »nachhaltig« um deren zeitliche
Komponente im Sinne von »dauerhaft«. Entscheidend fiir
die sachgerechte Beriicksichtigung des auf den Naturhaus-
halt bezogenen Kompensationsinteresses von Natur und
Landschaft ist, ob keine relevanten Stérungen im funktio-
nalen Wirkungsgefiige des Naturhaushaltes verbleiben bzw.
ob ein in seiner Gewichtigkeit zutreffend erkanntes Aus-
gleichsdefizit aus sachlich gerechtfertigten Griinden in der
Abwigung hingenommen wurde. Das Schutzgut »Land-
schaftsbild« wird mafigeblich durch die optischen Ein-
driicke und die mit dem Auge wahrnehmbaren Zusammen-
hinge von einzelnen Landschaftselementen bestimmt.

94 BVerwG, Urteil vom 10. 9. 1998 — 4 A 35.97 —, DVBI. 1999, 255
(L) = NVwZ 1999, 532 = Buchholz 406.401 § 8 Nr. 25 = BauR
1999, 484 = NuR 1999, 103 hier: fiir den durch den Bau einer
Bundesautobahn zu erwartenden Eingriff in Natur und Land-
schaft.

95 BVerwG, Beschluss vom 9. 5. 1997 -4 N 1.96 —, DVBI. 1997, 1121
= BVerwGE 104, 353.

96 BVerwG, Beschluss vom 5. 1.1999 - 4 BN 28.97 —, DOV 1999,
557 = NVwZ-RR 1999, 426 = BauR 1999, 729 = NuR 1999, 384 =
RdL 1999, 166.

97 Etwa § 38 Abs. 4 Satz 1 StrWG NW.

98 BVerwG, Urteil vom 16. 8. 1995 -4 C 19.94 —, DVBL. 1996, 907 =
BVerwGE 100, 370.

99 BVerwG, Beschluss vom 22. 3. 1999 -4 BN 27.98 -, NVwZ 1999,
989 = ZfBR 1999, 348.
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Sind die nachteiligen Folgewirkungen der Planung fiir
das Landschaftsbild offensichtlich, kann der auf das
Landschaftsbild bezogene Kompensationsbedarf auch
ohne umfangreiche gutachterliche Landschaftsbildana-
lyse von der Gemeinde sachgerecht bewertet werden.
Der Ausgleich fiir Beeintrichtigungen des Landschafts-
bilds setzt nicht die vollstindige Behebung der optischen
Stérungen im Landschaftsbild voraus. Ein Ausgleich
durch landschaftsgerechte Neugestaltung kann auch
dann vorliegen, wenn die Verinderung und die Tatsache
des Eingriffs sichtbar bleibt. Der Bedarf fiir einen Aus-
gleich von Beeintrichtigungen des Landschaftsbilds
kann nicht in einer blofen Flichenangabe quantifiziert,
sondern letztlich nur durch Benennung von konkreten
optisch wirksamen Mafinahmen qualitativ umschrieben
werden. Wird durch die auf einen funktionalen Aus-
gleich der Beeintrichtigungen des Naturhaushalts abzie-
lenden Mafinahmen der betroffene Raum in optischer
Hinsicht landschaftsgerecht neu gestaltet, kénnen die
Mafinahmen zugleich einen hinreichenden landschafts-
bildbezogenen Ausgleich bewirken. Enge Vorgaben bei
der Festsetzung von Art, Gréfle und riumlicher Vertei-
lung der Anpflanzungen auf privaten Baugrundstiicken,
die den Betroffenen keinen Spielraum bei der individuel-
len Gestaltung belassen, kénnen unverhiltnismifig sein.
Die Befugnis, auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB in einem Bebauungsplan auch natur- oder land-
schaftsschutzbezogene Pflegemafinahmen festzusetzen,
steht nicht im Belieben des Planungstrigers, sondern be-
darf einer konkret einzelfallbezogenen stidtebaulichen
Rechtfertigung!®,

Die von der Landesregierung des Landes Nordrhein-
Westtalen 1996 erstellte »Arbeitshilfe fiir die Bauleitpla-
nung« ist nach Auffassung des OVG Miinster ein sachge-
rechtes Bewertungsverfahren bei der Ermittlung des Be-
darfs fiir einen Ausgleich der durch Festsetzungen eines
Bebauungsplans bedingten Beeintrichtigungen von Natur
und Landschaft und bei der Ermittlung des Umfangs der
Festlegungen zu seiner Deckung!®'.

V. Planerhaltung

Mehrfach haben sich die Gerichte auch mit dem im Bau-
ROG 1998 erwihnten Grundsatz der Planerhaltung be-
fasst. Dabei geht es um die Beachtlichkeit von Fehlern
und die Moglichkeit einer Planreparatur.

1. Beachtlichkeit von Feblern
Eine Verletzung des Entwicklungsgebots, nach dem Be-
bauungspline grundsitzlich aus dem Flichennutzungs-

100 OVG Miinster, Beschluss vom 30. 6. 1999 — 7 a D 144/97.NE —,
dort auch zu den Grenzen fiir die stidtebauliche Rechtfertigung
dezidierter Vorgaben fiir die Pflege von bestimmten, zu Aus-
gleichszwecken anzulegenden Biotopen (verneint fiir die Vor-
gabe der zeitlichen Abstinde von Pflegeschnitten bei Biumen
oder der Beweidung von Griinland durch eine bestimmte An-
zahl von Grofivieheinheiten/ha).

101 OVG Miinster, Beschluss vom 30. 6, 1999 -7 a D 184/97.NE -,
NuR 2000, 55.

plan zu entwickeln sind (§8 Abs. 2 Satz 1 BauGB),
kann nach § 214 Abs. 2 BauGB fiir die Rechtswirksam-
keit des Bebauungsplans unbeachtlich sein. Ob das Ent-
wicklungsgebot eingehalten ist, beurteilt sich nach der
planerischen Konzeption des Flichennutzungsplans fiir
den engeren Bereich des Bebauungsplans. Fiir die durch
die Unbeachtlichkeitsregelung des §214 Abs. 2 Nr. 2
BauGB aufgeworfene Frage, ob die sich aus dem Fli-
chennutzungsplan ergebende geordnete stidtebauliche
Entwicklung beeintrichtigt worden ist, ist die planeri-
sche Konzeption des Flichennutzungsplans fiir den gro-
Beren Raum, d. h. fiir das gesamte Gemeindegebiet oder
einen iiber das Bebauungsplangebiet hinausreichenden
Ortsteil, zu betrachten'®. Bei § 214 Abs. 2 Nr. 4 BauGB
ist der VGH Miinchen entgegen Teilen des Schrifttums
der Auffassung, dass fiir die Beurteilung der Beeintrich-
tigung auf die Verhiltnisse zum Zeitpunkt des In-Kraft-
Tretens des Bebauungsplans abzustellen ist und eine Be-
eintrichtigung angenommen wird, wenn die materielle
Planreife des Flichennutzungsplanentwurfs gerade in
dem Bereich nicht gegeben ist, auf den sich der Bebau-
ungsplan beziecht'®,

Die Unbeachtlichkeitsregelung des § 215 Abs. 1 Nr. 2
BauGB erfasst nur Abwigungsmaingel, nicht auch sonstige
Verstofle gegen Vorschriften des materiellen Rechts, z. B.
nicht Verst6fie gegen § 1 Abs. 3 BauGB oder § 9 BauGB.
Andert die Gemeinde einen Bebauungsplan, so ist fiir die
urspriingliche und die geinderte Fassung jeweils geson-
dert zu priifen, welche Abwigungsmingel wegen Ablaufs
der Sieben-Jahres-Frist des § 215 Abs. 1 Nr. 2 BauGB un-
beachtlich sind'™.

Einin einem ergidnzenden Verfahren nach § 215 a Abs. 1
BauGB behebbarer Mangel liegt nicht vor, wenn der fest-
gestellte Fehler so schwer wiegt, dass er den Kern der Ab-
wigungsentscheidung betrifft!%.

Die Folge des Unterbleibens einer nach dem UVPG er-
forderlichen Umweltvertriglichkeitspriifung bestimmt
sich nach Ansicht des BVerwG!% bei einem Bebauungs-
plan, der einen straflenrechtlichen Planfeststellungsbe-
schluss ersetzt, nach den gleichen Grundsitzen wie im
Fachplanungsrecht!?,

102 BVerwG, Urteil vom 26. 2. 1999 — 4 CN 6.98 —, DVBI. 1999,
1293 (LS) = BauR 1999, 1128 = DOV 1999, 733 = ZfBR 1999,
223 = UPR 1999, 271 = NuR 1999, 639.

103 VGH Miinchen, Urteil vom 11. 11. 1998 ~26 N 97.3102 -, NuR
1999, 391

104 BVerwG, Beschluss vom 11. 5. 1999 -4 BN 15.99 -, DVBI. 1999,
1293 (LS) = UPR 1999, 352 = ZfBR 1999, 279 = NuR 1999, 577 =
GewArch. 1999, 389. Entsprechendes gilt fiir § 244 Abs. 2 Satz 1
BauGB 1987, so BVerwG, Urteil vom 28. 4. 1999 -4 CN 5.99 —,
UPR 1999, 350 = BauR 1999, 1131. )

105 BVerwG, Beschluss vom 10.11.1998 — 4 BN 45.98 -, DOV
1999, 340 = NVwZ 1999, 420 = Buchholz 406.11 § 215 a Nr. 2
=BauR 1999, 361 = BBauBl. 1999, 80 = ZfBR 1999, 106 = NuR
1999, 220.

106 BVerwG, Beschluss vom 22.3.1999 ~ 4 BN 2798 -, NVwZ
1999, 989.

107 BVerwG, Urteil vom 25, 1. 1996 — 4 C 5.95 -, BVerwGE 100,
238 = DVBI. 1996, 677 — A 60.
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2. Planreparatur

Ein fehlerhafter Bebauungsplan ist nur schwebend un-
wirksam, nicht aber nichtig, wenn er repariert werden
kann (§ 215 a Abs. 1 BauGB)'%. Ist der Plan etwa unwirk-
sam, weil die naturschutzrechtliche Ersatzmafinahme un-
zureichend ist, kann die Gemeinde diesen Mangel durch
Abschluss eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages beheben.
Allerdings ist zur Planreparatur der isolierte Vertragsab-
schluss nicht ausreichend. Es muss vielmehr ein erginzen-
des Verfahren einschliefllich eines neuen Satzungsbe-
schlusses durchgefihrt werden, der die neue Ersatzmafi-
nahme einbezieht!®.

Allein aus der materiellrechtlichen Natur eines Fehlers
lasst sich nicht unmittelbar ableiten, ob ein erginzendes
Verfahren nach § 215 a Abs. 1 BauGB mdglich ist. Auch
ein Fehler bei der Festsetzung der Art der baulichen Nut-
zung kann in einem erginzenden Verfahren gemif § 215 a
Abs. 1 BauGB behoben werden. Dies gilt allerdings nicht,
wenn der festgestellte Fehler so schwer wiegt, dass er
den Kern der Abwigungsentscheidung betrifft oder die
Grundzige der Planung bertihrt''°.

Auch ein Mangel der Satzung, der auf der Verletzung
von Vorschriften des Landesrechts beruht und nach Lan-
desrecht beachtlich ist, aber durch ein erginzendes Verfah-
ren behoben werden kann, fiihrt nach §215a Abs. 1
BauGB nicht zur Nichtigkeit der Satzung, sondern ledig-
lich zur Unwirksamkeit bis zur Behebung des Mangels.
§215 a Abs. 1 BauGB und §47 Abs. 5 Satz 4 VwGO
sind zwingendes Recht. Ein Ermessen des Normenkon-
trollgerichts, die Vorschriften anzuwenden, ist auch dann
ausgeschlossen, wenn der Mangel der Satzung auf der Ver-
letzung von Landesrecht beruht. Bundesrecht verlangt
nicht, dass das Ergebnis der Priifung der fristgemaf} einge-
gangenen Anregungen zum Entwurf eines Bebauungs-
plans (§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB) von der Gemeinde durch
besonderen Beschluss festgestellt wird. Die Prifung der
zum Entwurf eines Bebauungsplans eingegangenen Anre-
gungen ist Bestandteil der Abwigung gemifl § 1 Abs. 6
BauGB. Die abschliefende Entscheidung dariiber ist dem
Satzungsbeschluss vorbehalten (§§ 10 Abs. 1, 214 Abs. 3
Satz 1 BauGB)''",

108 Irreparable Mingel in Bebauungsplinen fanden etwa: OVG
Bautzen, Urteil vom 11.2.1999 — 1 S 347/97 -, SichsVBI
1999, 134; OVG Liineburg, Urteil vom 18. 3. 1999 - 1 K 5335/
97 -, NVwZ-RR 1999, 563 = ZfBR 1999, 359 (L.S); VGH Miin-
chen, Urteil vom 3.5.1999 — 1 N 98.1024 —, DVBL 1999, 1293
(LS) = BauR 1999, 1140; Beispiele fiir behebbare Mingel finden
sich bei: OVG Liineburg, Urteil vom 8. 6. 1998 — 1 K 5440/96 -,
Nds. Rpfl. 1999, 43; OVG Miinster, Urteil vom 17. 12. 1998 -
10 a D 186/96.NE —, NVwZ-RR 1999, 561; vgl. Rude, Planre-
paratur, in: Stiler (Hrsg.), Planungsrecht, Bd. 3, Osnabriick
2000.

109 OVG Liineburg, Urteil vom 17. 12. 1998 — 1 K 4008/97 —, NuR
1999, 406; siche dazu auch Stiier/Rude, Planreparatur im Stadte-
bau, ZfBR 2000, Heft 2; Rude, Planreparatur, in: Stiter (Hrsg.),
Planungsrecht, Bd. 3, Osnabriick 2000.

110 BVerwG, Beschluss vom 22. 11. 1999 - 4 BN 41.99 — mit Hin-
weis auf BVerwG, Urteil vom 8.10.1998 — 4 CN 7.97 —,
DVBL.1999, 243 = NVwZ 1999, 414; Beschluss vom 10.11.
1998 — 4 BN 45.98 —, NVwZ 1999, 420.
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Allein das Verstreichen eines erheblichen Zeitraums seit
der urspriinglichen Beschlussfassung und eine inzwischen
cingetretene Anderung der Sach- und Rechtslage hindern
ein riickwirkendes Inkraftsetzen einer wegen eines Aus-
fertigungsmangels ungiiltigen Sanierungssatzung nach
§ 215 a Abs. 2 BauGB nicht''?. Eine verfahrensfehlerhaft
zu Stande gekommene Satzung tiber die {6rmliche Festle-
gung eines Sanierungsgebiets kann auch dann noch erneut
beschlossen und riickwirkend nach § 215 a Abs. 2 BauGB
in Kraft gesetzt werden, wenn die Sanierung bereits abge-
schlossen und die formliche Festlegung schon aufgehoben
worden ist'.

Das Erfordernis der Einheitlichkeit der Planungsent-
scheidung steht nach Auffassung des VGH Miinchen der
Moglichkeit zur Durchfithrung eines erginzenden Verfah-
rens zwar nicht entgegen, macht die Durchfilhrung dieses
Verfahrens aber zu einer im Einzelfall rechtfertigungsbe-
diirftigen Ausnahme. Hieraus folgt, dass ein erginzendes
Verfahren in solchen Fillen ausscheidet, in denen die Ge-
samtkonzeption der Planung durch den zu heilenden Feh-
ler betroffen ist und daher bei der Durchfithrung des er-
ginzenden Verfahrens zur Disposition stiinde. Die An-
wendung von § 215 a Abs. 1 BauGB ist vielmehr nur in
solchen Fillen zulissig, in denen es um punktuelle Nach-

besserungen bei ansonsten intakter Gesamtplanung
geht!™,

VI Plansicherungsinstrumente

Bei den Plansicherungsinstrumenten standen die Veridnde-
rungssperre und die durch das BauROG 1998 stark umge-
staltete Teilungsgenehmigung im Vordergrund.

1. Verinderungssperre (§§ 14 ff. BauGB)

Im Normenkontrollverfahren gegen eine Verinderungs-
sperre wird der kiinftige Bebauungsplan nur darauthin
{iberpriift, ob die sich abzeichnende Planung schlechter-
dings unwirksam ist'. Die fir die Zulissigkeit einer Ver-
inderungssperre vorauszusetzende hinreichend konkrete
Planung!'® liegt vor, wenn der aufzustellende Bebauungs-
plan die Schaffung von Wohnungen erméglichen soll'”.
Allerdings ist die Verinderungssperre an das im Zeitpunkt
ihres Erlasses verfolgte Planungskonzept gebunden. Ein
Austausch der Planungsabsichten fiihrt daher zur Un-

111 BVerwG, Urteil vom 25. 11. 1999 - 4 CN 12.98 —.

112 VerwG, Beschluss vom 10. 11. 1998 - 4 BN 38.98 —, DVBL 1999,
255 = NVwZ 1999, 420 = Buchholz 406.11 § 136 Nr. 4 = BauR
1999, 375.

113 BVerwG, Urteil vom 3. 12. 1998 - 4 C 14.97 -, DVBL. 1999, 255
= NVwZ 1999, 419 = Buchholz 406.11 § 215 Nr. 14 = BauR
1999, 376 = ZfBR 1999, 164.

114 VGH Miinchen, Urteil vom 3.5. 1999 — 1 N 98.1021 —, StuGR
1999, 34 = GewArch. 1999, 432 — FOC Ingolstadt.

115 OVG Liineburg, Urteil vom 17. 12. 1998 - 1 K 1103/98 —, Nds.
Rpfl. 1999, 218.

116 BVerwG, Beschluss vom 27.7.1990-4 B 156.89 —, NVwZ 1991,
62; Beschluss vom 21. 12. 1993 — 4 NB 40.93 —, NVwZ 1994, 685;
OVG Minster, Urteil vom 3. 2. 1999 — 10 a B 2353/98.NE —.

117 BVerwG, Beschluss vom 16.2.1999 — 4 BN 2.99 —; vgl. auch
OVG Miinster, Urteil vom 20. 4. 1999 — 10 a D 161/98.NE —.
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wirksamkeit der Verinderungssperre. Die nach Landes-
recht zur Ersetzung des Einvernehmens der Gemeinde zu-
stindige Behorde ist auch befugt, sich iiber eine unwirk-
same Verinderungssperre hinwegzusetzen'!’s.

Genehmigungsfreistellungsverfahren nach Art 64 Bay-
BauO 1998 sind »andere baurcchtliche Verfahren« i. S. des
§ 14 Abs. 3 BauGB. Eine erst nach Ablauf der Erklirungs-
frist in Kraft tretende Verinderungssperre steht einem be-
antragten Bauvorhaben nicht entgegen!'’. Auch kann eine
Verinderungssperre, die die Gemeinde erst wihrend des
Verfahrens des vorlaufigen Rechtsschutzes gegen die Bau-
genehmigung erlisst, gegeniiber dem bereits vorher geneh-
migten Vorhaben nicht mehr beriicksichtigt werden 2.

§ 14 Abs. 3 BauGB ist auf ein Vorhaben, das vor In-
Kraft-Treten einer nachtriglich beschlossenen Verinde-
rungssperre nicht genehmigt worden ist, auch dann nicht
anwendbar, wenn der Bauherr bis dahin eine Genehmi-
gung erwarten konnte'?!,

2. Teilungsgenebmigung (§§ 19 ff. BanGB)

Das BauROG 1998 hat die Teilungsgenehmigung auf eine
Satzung im Bereich eines Bebauungsplans beschrinkt und
in ihren Wirkungen umgestaltet. Daneben konnen aller-
dings auf Landesrecht begriindete Teilungsgenehmigun-
gen fortbestehen. Durch eine bei einem Teilungskauf auf
Antrag des Kiufers erteilte Teilungsgenechmigung oder
durch ein entsprechendes Negativattest kénnen Rechte
des Verkdufers nicht verletzt werden.

Im Hinblick auf die gesetzgeberische Wertung, dass an
einer behordlichen Kontrolle der Teilung von Grundstii-
cken vorbehaltlich einer Satzungsentscheidung der Ge-
meinde gemif} § 19 Abs. 1 BauGB kein 6ffentliches Inte-
resse mehr besteht, diirfte auch kein rechtlicher Grund
mehr dafiir bestehen, eine noch nicht unanfechtbare Auf-
hebung eines Negativattests aufrechtzuerhalten'?.

Die Bedeutung landesrechtlicher Verordnungen wird
von den Gerichten nicht einheitlich beurteilt: So soll die
Eintragung der Aufteilung eines Grundstiicks in Woh-
nungseigentum im Grundbuch im Hinblick auf das Ge-
nehmigungserfordernis in §172 Abs.1 Satz 4 BauGB
nicht die Vorlage eines Negativattestes der Baubehorde er-
fordern, solange die Landesregierung von der Verord-
nungsermichtigung in dieser Vorschrift keinen Gebrauch
gemacht hat'®. Das Grundbuchamt hat andererseits die
Vorlage einer Teilungsgenehmigung bzw. eines Negativat-

118 OVG Liineburg, Beschluss vom 15. 10. 1999 = 1 M 3614/99 —,
BauR 2000, 73.

119 VG Augsburg, 4. Kammer, Beschluss vom 30. 6. 1999 — Au 4 S
99.343 -,

120 OVG Lineburg, Beschluss vom 9.3.1999 - 1 M 405/99 -,
NVwZ 1999, 1005 = UPR 1999, 231 = ZfBR 1999, 226 = BauR
1999, 884,

121 VGH Mannheim, Urteil vom 4. 2. 1999 - 8 S 39/99 —, VBIBW
1999, 266.

122 BVerwG, Beschluss vom 8. 4. 1999 — 4 B 184/97 —, BauR 2000,
79: Die Fortfithrung eines zu einer nicht mehr erforderlichen
Teilungsgenehmigung fithrenden Verfahrens wire sinnlos; Ur-
teil vom 1.7.1999 - 4 C 23.97 —, BauR 2000, 76 = ZfBR 1999,
353 fiir die Aufhebung eines Negativattests nach §23 Abs. 2
BauGB 1976.

tests der Gemeinde zu verlangen und nicht selbst zu prii-
fen, ob die Landesregierung von der Ermichtigung nach
BauGB § 19 Abs. 5 zum Erlass einer Rechtsverordnung
Gebrauch gemacht hat'?*, Hat die Landesregierung von
der Erméchtigung nach § 19 Abs. 5 BauGB Gebrauch ge-
macht und eine entsprechende Rechtsverordnung erlassen,
sei die Vorlage eines Negativattestes gemifl § 20 Abs. 2
Satz 2 BauGB nicht erforderlich, meint ein Gericht in
Mecklenburg-Vorpommern'?.

Das Fehlen einer Teilungsgenehmigung steht der Eintra-
gung einer Auflassungsvormerkung zu Gunsten des Erwer-
bers einer Grundstiicksteilfliche in das Grundbuch nicht
entgegen. Auch wenn ein Land von der Ermichtigung des
§19 Abs.1 BauGB Gebrauch gemacht hat, wird das
Grundbuchamt nicht von der Verpflichtung befreit, die
Vorlage der Teilungsgenehmigung nach dem jeweiligen
Bauordnungsrecht des Landes bzw. eines entsprechenden
Negativattestes zu verlangen, bevor es eine Grundstiicks-

teilfliche als gesondertes Grundstiick im Grundbuch
bucht!?,

VIL Planverwirklichungsinstrumente

Bei den Planverwirklichungsinstrumenten standen Fragen
von Enteignung und Entschidigung im Vordergrund.

1. Entschidigung fiir Planungsmafinabhmen
(§§ 39 ff. BauGB)

Besondere Aufmerksamkeit verdient eine Entscheidung
des BGH zum Planungsschadensrecht. Ein Grundstiicks-
cigentiimer verlangte die Ubernahme seines Grundstiicks
nach §§ 40 Abs. 2, 43 Abs. ... BauGB, nachdem das iiber
sieben Jahre ungenutzte Grundstiick mit Baulandqualitit
in einem neuen Bebauungsplan als Gemeinbedarfsfliche
ausgewiesen worden war. Die Bebaubarkeit der umliegen-
den Grundstiicke wurde weitgehend nicht aufgehoben.
Fraglich war die Hohe der Entschidigung. Nach dem
Wortlaut des § 43 Abs. 1 Satz 3 i. V. mit § 95 Abs. 2 Nr. 7
BauGB bzw. nach § 43 Abs. 3 Satz 2 BauGB darf bei der
Festsetzung der Entschidigung nur die tatsachlich ausge-
iibte Nutzung des Grundstiicks berticksichtigt werden.
Die frithere, tiber sieben Jahre nicht ausgenutzte Bebau-
barkeit bliebe danach als Merkmal fiir die Wertbestim-
mung unberiicksichtigt. Im Hinblick auf Art. 14 GG und
den allgemeinen Gleichheitssatz sah sich der BGH zu ei-
ner verfassungskonformen Auslegung der genannten Ent-
schidigungsbestimmungen veranlasst. Sie fithrte im Er-
gebnis zu einer Enteignungsentschidigung nach derjeni-
gen Grundstiicksqualitit, die das enteignete Grundstiick
vor der es herabzonenden Ausweisung im Bebauungsplan

123 OLG Hamm, Beschluss vom 20.5.1999 - 15 W 124/99 -,
ZNotP 1999, 361 = MittRhNotK 1999, 251 = DNotI-Report
1999, 122.

124 LG Schwerin, Urteil vom 19.1.1999 — 5 T 616/98 —, NotBZ
1999, 89 = Rpfleger 1999, 218.

125 OLG Rostock, Beschluss vom 10. 5. 1999 -3 W 21/99 -, NotBZ
1999, 131 = ZNotP 1999, 289 = OLGR Rostock 1999, 338 =
OLG-NL 1999, 206 = Rpfleger 1999, 439.

126 OLG Bautzen, Urteil vom 23. 2. 1999 — 11 Wx 22/98 —.
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besafl und die die iibrigen Grundstiicke im Plangebiet wei-
terhin besitzen'”.

2. Enteignung (§§ 85 ff. BanGB)
Die Enteignung kann auch zu Gunsten Privater erfolgen,
wenn der Enteignungszweck gewahrt ist, weil das beab-

sichtigte Vorhaben einen besonderen Gemeinwohlbezug
hat!,

VIII. Stidtebauliche Satzungen

Von den stidtebaulichen Satzungen standen neben dem
Bebauungsplan vor allem die Sanierungssatzung und die
Entwicklungsbereichssatzung auf dem gerichtlichen Prif-
stand.

1. Sanierungssatzung (§ 142 BanGB)

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets setzt
konkrete Ziele und Zwecke der Sanierung voraus, anhand
derer die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Festlegung
des Sanierungsgebietes beurteilt werden konnen. Zu Be-
ginn des Sanierungsverfahrens sind noch keine hohen An-
forderungen an die Konkretisierung der Sanierungsziele
zu stellen. Es muss bereits unmittelbar nach In-Kraft-Tre-
ten der Sanierungssatzung erkennbar sein, wie das Sanie-
rungsgebiet im Einzelnen genutzt werden soll. Héhere
Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungs-
ziele sind erst mit fortschreitendem Sanierungsverfahren
insbesondere im Hinblick auf die sanierungsrechtliche
Genehmigung nach § 145 BauGB zu stellen'?. Eine f6rm-
liche Begriindung ist im Ubrigen fiir die Sanierungssat-
zung nicht vorgeschrieben, so dass eine Dokumentation
der Vorstellungen des Rates keine Wirksamkeitsvorausset-
zung fiir die Satzung darstellt*. Auch die Zweckmifig-
keit der Begrenzung des Sanierungsgebiets (§ 142 Abs. 1
Satz 2 BauGB) unterliegt der Abwigung (§ 136 Abs. 4
Satz 3 BauGB). Fehler der Abwigung werden nach § 215
Abs. 1 Nr. 2 BauGB unbeachtlich!.

Wird im Sanierungsgebiet ein Mietvertrag tiber linger
als ein Jahr abgeschlossen, wobei zum Schein eine zweite
Vertragsurkunde tiber eine kiirzere Laufzeit aufgesetzt
wird, liegt ein unwirksames Umgehungsgeschift vor. In
diesem Fall hat der Vermieter auch keine Anspriiche auf
Nutzungsentgelt aus ungerechtfertigter Bereicherung'2.

127 BGH, Urteil vom 6. 5. 1999 —II1 ZR 174/98 —, DVBI. 1999, 1282
m. krit. Anm. Berkemann = BauR 1999, 1001 = UPR 1999, 306 =
ZfBR 1999, 273 = DOV 1999, 824.

128 BVerfG (1. Kammer des Ersten Senats), Beschluss vom 18. 2.
1999 — 1 BvR 1367/88, 146 und 147/91 —, DVBI. 1999, 701 zur
Zulissigkeit einer stidtebaulichen Enteignung zur Errichtung
einer Waldorfschule durch einen privaten Verein; Beschluss
vom 24. 3. 1987 — 1 BvR 1046/85 —, DVBL. 1987, 466 = BVerfGE
74, 264 — Boxberg.

129 BVerwG, Urteil vom 4. 3. 1999 -4 C 8.98 —, NVwZ 1999, 1336 =
ZfBR 1999, 228 = BauR 1999, 888 = UPR 1999, 273.

130 BVerwG, Urteil vom 4. 3. 1999 — 4 C 8.98 —, NVwZ 1999, 1336.

131 BVerwG, Urteil vom 4. 3. 1999-4 C 8.98 -, NVwZ 1999, 1336 =
ZfBR 1999, 228 = BauR 1999, 888 = UPR 1999, 273.

132 AG Tiergarten, Urteil vom 11. 1. 1999 - 5 C 484/98 —, Grund-
eigentum 1999, 255.
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Die Genehmigung fiir einen Kaufvertrag im Sanierungs-
gebiet gilt nicht als erteilt, wenn die Behorde vor Ablauf
der Regelfrist durch Zwischenbescheid davon Kenntnis
gibt, dass sie zu ihrer Entscheidung ein Verkehrswert-
Gutachten einholt'.

Mit der Erklirung tiber den Abschluss der Sanierung
nach BauGB § 163 Abs. 3 Satz 1 entfillt das sanierungs-
rechtliche Genehmigungserfordernis nach § 14413,

2. Entwicklungsbereichssatzung — Entwicklungsbereichs-
verordnung

Ein durch Rechtsverordnung der Landesregierung form-
lich festgelegter stidtebaulicher Entwicklungsbereich
kann, solange die stidtebauliche Entwicklungsmafinahme
noch nicht abgeschlossen ist, gemif§ §235 Abs. 1 Satz 2
BauGB nach Maflgabe der §§ 1, 53 StBauFG durch Ande-
rungsverordnung erweitert werden'?.

3. Erbaltungssatzung und Denkmalschutz

Bei einer stidtebaulichen Rechtfertigung kann die Ge-
meinde eine Erhaltungssatzung erlassen. Die sich daraus
ergebenden Belastungen hat der Eigentiimer grundsatzlich
hinzunehmen'®. Auch die Unterschutzstellung unter
Denkmalschutz liegt in der Regel im Rahmen der Sozial-
pflichtigkeit des Eigentums'?. Dies gilt auch fiir die daraus
entstehenden Genehmigungs- und Erlaubnisvorbehalte.
Derartige Belastungen sind keine Enteignung, weil das Ei-
gentum oder auch Eigentumspositionen nicht auf einen
anderen Rechtstriger tibergehen, sondern eine in der Regel
verfassungsrechtlich zulassige Inhalts- und Schrankenbe-
stimmung,.

Allerdings konnen die Inhalts- und Schrankenbestim-
mungen zu schweren Belastungen fithren, die vor dem
Hintergrund der Privatniitzigkeit des Eigentums nicht
mehr zu rechtfertigen sind'**. Wird daher die enteignungs-
rechtliche Zumutbarkeitsgrenze tiberschritten, so haben
Gesetzgeber oder Verwaltung ein Wahlrecht: Sie muss
die Beeintrichtigungen entweder so reduzieren, dass eine
enteignungsgleiche Wirkung nicht mehr besteht. Oder sie

133 OVG Magdeburg, Urteil vom 20.1.1999 — A 2 S 130/97 —,
VwRR MO 1999, 182.

134 VG Gera, Urteil vom 14. 1. 1999 — 4 K 1884/97 GE -

135 BVerwG, Beschluss vom 19. 4. 1999 -4 BN 10.99 -, NVwZ-RR
1999, 624 = ZfBR 1999, 277 = UPR 1999, 390 — siche dort auch
zur Dauer einer Entwicklungsmafinahme. Der spitere Wegfall
der Enteignungsvoraussetzungen des Art. 14 GG soll nach
VGH Mannheim, Beschluss vom 16.9. 1998 - 8 S 3120/97 -,
NVwZ-RR 1999, 564 keinen Einfluss auf die Wirksamkeit der
Verordnung haben.

136 Zur Zumutbarkeit der Erhaltung einer baulichen Anlage VGH
Mannheim, Beschluss vom 13. 10. 1998 -5 5 2134/98 -, NVwZ-
RR 1999, 565.

137 Zur Bewertung von Denkmalbelangen in der Bauleitplanung
OVG Liineburg, Urteil vom 21. 7. 1999 — 1 K 5855/96 —.

138 BGH, Urteil vom 26. 1. 1985111 ZR 217/82 —, DVBI. 1984, 391
=BGHZ 90, 17 - Sandabbau; Urteil vom 29. 3. 1984 —III ZR 11/
83 —, DVBI. 1984, 624 = BGHZ 91, 20 - Kliranlage; Urteil vom
9.10. 1986 — 111 ZR 2/85 —, DVBL. 1987, 568 = BGHZ 99, 24 —
Bliicher-Museum; RG, Urteil vom 11. 3. 1927 — VI 346/26 —,
RGZ 116, 268 — Galgenberg.
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muss eine Entschidigung fiir die verfassungsrechtlich
nicht mehr hinzunehmende Belastung des Eigentums ge-
wihren. Das kann entweder durch eine Kompensation der
unzumutbaren Beeintrichtigungen sein oder auch da-
durch geschehen, dass die Voraussetzungen fiir eine Ent-
eignung geschaffen werden.

Dabei hat das BVerfG fiir den Bereich des Denkmal-
schutzes klargestellt'®®, dass auch fiir diese entschidi-
gungsrechtlichen Kompensationsregelungen bei der In-
halts- und Schrankenbestimmung des Gesetzgebers das
Gebot klarer gesetzgeberischer Regelungen gilt. Der Ge-
setzgeber darf vor allem die Frage, ob der einzelne Eingriff
die enteignende Zumutbarkeitsschwelle Uberschreitet,
nicht offen lassen, sondern muss klar festlegen, in welchen
Fillen eine Entschidigung erforderlich ist, um die Schwere
des Eingriffs abzufedern. Zudem hat der Gesetzgeber
keine freie Entscheidungsmoglichkeit, ob er einen schwe-
ren Eingriff erméglicht. Vielmehr muss sich das gesetzge-
berische Handeln mit der Schwere der jeweiligen Auswir-
kungen einer Inhalts- und Schrankenbestimmung jeweils
legitimieren, Damit ist das Ende der salvatorischen Klau-
seln nicht nur im Bereich des Denkmalschutzes, sondern
wohl auch im Natur- und Landschaftsschutzrecht einge-
lautet.

IX. Stidtebauliche Vertrige

Es verst6fit grundsitzlich nicht gegen das Koppelungs-
verbot des § 56 Abs. 1 Satz 2 VwVIG und des § 11 Abs. 2
Satz 1 BauGB, wenn die Gemeinde ihre zustimmende
Stellungnahme zu einem Baugesuch'® davon abhingig
macht, dass der Bauwerber die nach dem Bebauungsplan
fiir die Erschliefung des Baugrundstiicks vorgesehenen
Erschliefungsflichen unter Anrechnung auf den spiteren
Erschliefungsbeitrag und die spitere Umlegung an die
Gemeinde abtritt'!. Ebenso wird gegen das Koppelungs-
gebot verstofien, wenn eine Gemeinde die Ausweisung
von Bauland an wirtschaftliche Gegenleistungen des
Grundstiickseigenttimers wie den Verkauf einer Teilfliche
unter Verkehrswert kniipft, ohne dass dies der Realisie-
rung der Bauleitplanung dient'*?. Dagegen ist es zulissig,

139 BVerfG, Beschluss vom 2.3.1999 — 1 BvL 7/91 ~, NJW 1999,
2877 = BauR 1999, 1158 — Direktorenvilla.

140 Art. 86 Abs. 1 Satz 2 BayBauO 1962.

141 BVerwG, Urteil vom 16. 12. 1993 — 4 C 27.92 -, NVwZ 1994,
485 = Buchholz 316 § 56 Nr. 9 = BRS 56 Nr. 241 = ZfBR 1994,
140 fiir ein Eckgrundstiick. Ob und ggf. unter welchen Voraus-
setzungen eine Gemeinde stidtebauliche Vertrige iiber nicht
zweckgebundene Geldleistungen eines bauwilligen Biirgers als
Gegenleistung fiir die Bereitschaft zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplans abschlielen darf und ggf. unter welchen Vorausset-
zungen bel etwaiger Nichtigkeit eines solchen Vertrags die
Riickforderung einer bereits geleisteten Zahlung wegen Versto-
Bes gegen Treu und Glauben ausgeschlossen sein kann, wenn
eine Rickabwicklung des Vertrags aus tatsichlichen Griinden
ausgeschlossen ist, wird noch geklirt, BVerwG - 4 C 4.98 — zu
VGH Miinchen, Urteil vom 11. 11, 1998.

142 OLG Miinchen, Beschluss vom 12. 4. 1999 — 31 U 5443/98 —,
NotBZ 1999, 177 = DNotI-Report 1999, 131.
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dass die Gemeinde im Zusammenhang der Ausweisung ei-
nes Gesamtgrundstiicks zu Bauland eine Teilfliche zu e}-
nem marktgerechten Preis erwirbt!®,

Einheimischenmodelle sind auch zur Férderung des
ortlichen Gewerbes und dann zulissig, wenn sie den Er-
werber an der vorzeitigen Realisierung des Planungsge-
winns hindern und die Durchfithrung des Einheimischen-
modells sichern. Sie sind aber nicht mehr gerechtfertigt,
wenn sie zur Durchsetzung des genannten Ziels nicht an-
gemessen sind und den Erwerber unverhiltnismifig be-
lasten. In Ausnahmesituationen sind zur Vermeidung un-
billiger Hirten unter Abwigung des Zwecks der Verein-
barung und der schutzwiirdigen Belange des Erwerbers
Abweichungen denkbar!*.

Eine Gemeinde darf nach Auffassung des OVG Liine-
burg die Beriicksichtigung des Wunsches des Eigentiimers,
fiir sein Grundstiick allgemeines Wohngebiet festgesetzt
zu erhalten, bei der Abwigungsentscheidung jedenfalls
dann nicht von der Abtretung von iiber der Hilfte der bis-
lang unbebauten Flichen abhingig machen, wenn dieses
Grundstiick bereits tiberplant ist. Das gilt auch dann,
wenn die Gemeinde diese Flichen zu einem marktgerech-
ten Preis iibernehmen und zur Bildung von Wohneigen-
tum an einkommensschwichere Bevélkerungskreise abge-
ben will*,

Leistungsstérungen in stidtebaulichen Vertrigen sind
grundsitzlich »iiber das Dreieck« abzuwickeln. Ansprii-
che kénnen daher nur jeweils gegeniiber dem Vertrags-
partner geltend gemacht werden. Die Vertragsbeziehun-
gen zwischen Gemeinde, Erschliefungsunternehmer und
Grundstiickserwerbern fithren daher nicht zu einem ein-
zigen »dreipoligen« Rechtsverhiltnis, dem die gesetzlich
geregelte Erschlieffungsbeitragspflicht unter- oder nach-
zuordnen wire. Ein Anlieger kann daher aus einer friihe-
ren unentgeltlichen Abtretung von Straflenland iiber die
vertraglichen Vereinbarungen hinaus im Hinblick auf
seine Erschliefungsbeitragspflicht keine Rechtsfolgen zu
seinen Gunsten ableiten'*.

Werden von dem Erschliefungsunternehmer die ver-
traglich ibernommenen Erschliefungsmafinahmen wegen
Zahlungsunfihigkeit nicht zu Ende gefiihrt, ist die Ge-
meinde berechtigt, die zur endgiiltigen Herstellung der Er-
schliefungsanlagen erforderlichen Arbeiten selbst vorzu-
nehmen und hierfiir einen ErschlieSungsbeitrag zu erhe-
ben'?.

143 BGH, Urteil vom 2. 10. 1998 =V ZR 45/95 —, DVBL. 1999, 233.

144 VGH Miinchen, Urteil vom 22. 12. 1998 ~ 1 B 94.3288 —, NVwZ
1999, 1008 = GewArch. 1999, 302 = BayVBI. 1999,399 = DNotZ
1999, 639. Zum Weilheimer Einheimischenmodell BVerwG, Ur-
teil vom 11, 2. 1993 —4 C 18.91 —, DVBI. 1993, 654 = BVerwGE
92, 56 — Weilheimer Einheimischenmodell; VGH Miinchen, Ur-
teil vom 22.12.1998 — 1B 94.3288 —, BayVBL 1999, 399 =
GewArch. 1999, 302.

145 OVG Liineburg, Urteil vom 21. 7. 1999 — 1 K 4974/97 —.

146 OVG Miinster, Beschluss vom 21.7.1999 — 3 B 1788/98 —,
NWVBI. 2000, 26.

147 VGH Mannheim, Beschluss vom 17. 6. 1999 — 2 S 3245/96 —,
VGHBW RSpDienst 1999, Beilage 8, B 3 = BWGZ 1999, 600.
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X. Uberleitung von Plinen

Der Uberleitung baurechtlicher Vorschriften und stidte-
baulicher Pline gemifl § 173 Abs. 3 BBauG 1960 steht
nicht entgegen, dass sie zur Zweckbestimmung der Bauge-
biete Begriffe verwenden, die offen sind fiir eine sich dem
Wandel der Lebensverhiltnisse anpassende Auslegung.
Bei der Auslegung tbergeleiteter Bebauungspline kann
die geltende BauNVO Anbhaltspunkete fiir die Konkretisie-
rung unbestimmter Rechtsbegriffe bieten, mit denen die
Zweckbestimmung eines Baugebiets allgemein festgelegt
wird. Auch die in tibergeleiteten Bebauungsplinen festge-
setzten Baugebiete miissen nach allgemeinen Merkmalen
voneinander abgrenzbar sein. Das setzt bei der Bestim-
mung der in ihnen zulidssigen Nutzungen durch Ausle-
gung der Pline eine typisierende Vorgehensweise und
eine Differenzierung nach Nutzungsarten voraus. Der
Auslegung eines tibergeleiteten Bebauungsplans'® dahin,
dass in dem festgesetzten Wohngebiet die Nutzung von
Gebduden zur vortibergehenden Unterbringung von
Asylbewerbern allgemein zulissig ist, steht Bundesrecht
nicht entgegen'®®. Auch der Auslegung eines tibergeleite-
ten Bebauungsplans dahin, dass in dem festgesetzten
Wohngebiet auch eine Betriebskrankenkasse als kleinere,
nicht zentrale Anlage der Verwaltung, ein Laden wie auch
eine Arztpraxis zulissig sind, steht bundesrechtlich nichts
entgegen'™’.

XI. Stiadtebaubilanz

Bauleitpline miissen handwerklich solide gearbeitet sein.
Hier sind in den vergangenen Jahren erhebliche Anstren-

148 Hamburgischer Baustufenplan von 1952.

149 BVerwG, Urteil vom 17. 12. 1998 - 4 C 16.97 —, BVerwGE 108,
190 = DVBL. 1999, 782 = DOV 1999, 559 = NVwZ 1999, 981 =
Buchholz 406.11 § 233 Nr. 1 = BauR 1999, 603 = BBauBl. 1999,
81 = ZfBR 1999, 160.

150 BVerwG, Urteil vom 17, 12. 1998 -4 C 9.98 —, BauR 1999, 730 =
Buchholz 406.11 § 233 Nr. 1 = BauR 1999, 730 fiir einen ham-
burgischen Baustufenplan von 1953.

gungen unternommen worden. Die Ergebnisse konnen
sich sehen lassen und finden in zumeist durchaus vorzeig-
baren Bauleitplinen ihren Ausdruck. Auch zahlreiche
Fortbildungsveranstaltungen und Schulungen unter Betei-
ligung von Richtern des BVerwG haben dazu beigetragen,
dass die stidtebaulichen Planung in Deutschland nicht nur
in den alten Lindern im Ganzen einen hohen Qualitits-
standard erreicht hat, den es zu sichern gilt. Und auch die
Fachanwaltsausbildung hat hierzu mittelbar Hilfestellung
geleistet.

Die Rechtsprechung hat sich von dem Gedanken einer
ungefragten Fehlersuche'! verabschiedet und durch eine
behutsame Selbstkorrektur ein gesundes Mittelmaf} zwi-
schen einer kleinlichen Form- und Verfahrenspriifung ei-
nerseits und der Gefahr, sich lediglich als verlingerter Arm
der Verwaltung zu begreifen, andererseits erreicht. Trost-
lich auch zu wissen, dass von den kreativen Einfillen »ar-
chitektonischer Selbsthilfe« ein Beitrag zur Losung kniff-
liger Fragen vor allem in dem nachbarschaftlichen Mitein-
ander erwartet werden kann. Auch durch einen Riickzug
aus den formlichen Genehmigungsverfahren wird der
Spielball eher den Architekten und Fachingenieuren zuge-
worfen.

Das Recht der stadtebaulichen Planung wird gegenwir-
tig in erster Linie von Praxis und Rechtsprechung bewegt.
Und das ist auch gut so. Vielleicht ist es so dhnlich wie mit
den von der modernen Chaosforschung entdeckten Bil-
lardkugeln, die — erst einmal in Bewegung gesetzt — sich
gegenseitig anstoffen. So lautet denn wohl auch die Er-
kenntnis im Recht der stadtebaulichen Planung: Niemand
bewegt das Stidtebaurecht allein, jeder vielleicht aber doch
ein bisschen — und im vollen stadtebaulichen Kriftespiel
wohl nur Gesetzgeber, Rechtsprechung, Wissenschaft
und Praxis gemeinsam.

151 BVerwG, Urteil vom 7. 9. 1979 -4 C 7.77 DVBL. 1980, 230 =
BauR 1980, 40 — Fehlersuche.
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Welche Verfassung fiir Europa?

— Bericht iiber das 1. interdisziplinire »Schwarzkopf-Kolloquium« zur Verfassungsdebatte
in der Europiischen Union -

Von Wissenschaftlichem Assistenten Dr. Carsten Nowak, Hamburg

Unter dem Titel »Welche Verfassung fiir Europa?« fand am
26./27.11. 1999 im Europa-Kolleg Hamburg das 1. inter-
disziplinire »Schwarzkopf-Kolloquium« zur Verfassungs-
debatte in der Europiischen Union statt. Dieses Kollo-
quium ist vom internationalen Postgraduiertenstudiengang
»Master of European Studies« unter der Leitung von Prof.
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Dr. Thomas Bruha (Universitit Hamburg/Europa-Kolleg
Hamburg) veranstaltet worden. Dieser von der Universitit
Hamburg in Kooperation mit dem Europa-Kolleg Ham-
burg durchgefithrte Studiengang bildet hochqualifizierte
Absolventen und Absolventinnen insbesondere eines
juristischen, 6konomischen oder politikwissenschaftlichen



