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Einleitung

Das Baugesetzbuch vom 8. Dezember 1986 (BGBI |
S. 2253) tritt am L. Juli 1987 in Kraft. Es {allt das
Bundesbaugesetz (BBauG) und das Stiddtebaufor-
derungsgesetz (StBauFG) einschlieBlich der Ord-
nungsmaBnahmenVO und der Ausgleichsbetrags-
VO zusammen und ist wie folgt aufgebaut:

Im Ersten Kapitel  Allgemeines Stadtebaurecht”
sind die Vorschriften iber die Bauleitplanung, die
Sicherung der Bauleitplanung, die Zulassigkeit von
Vorhaben, die Entschadigung, die Bodenordnung,
die Enteignung und die ErschlieBung enthalten.
Das Baugesetzbuch tbernimmt den Aufbau und
weitgehend auch die Paragraphenfolge des BBauG.

Das Zweite Kapitel ,Besonderes Stiddtebaurecht”
enthilt die Vorschriften Gber stiddtebauliche Sanie-
rungs- und Entwicklungsmalnahmen, Erhaltungs-
satzung und stadtebauliche Gebote, Sozialplan und
Harteausgleich, Miet- und Pachtverhaltnisse sowie
iiber stadtebauliche MaBnahmen im Zusammen-
hang mit MaBnahmen zur Verbesserung der
Agrarstruktur.

Das Dritte Kapitel ,Sonstige Vorschriften” bein-
haltet die Teile Wertermittlung, allgemeine Vor-
schriften, Zustindigkeiten, Verwaltungsverfahren,
Wirksamkeitsvoraussetzungen fir den Flachen-
nutzungsplan und die stddtebaurechtlichern Sat-
zungen und Verfahren vor den Kammern (Sena-
ten) fiir Baulandsachen.

Das Vierte Kapitel enthiit die Uberleitungs- und
Schlufvorschriften.

Das Baugesetzbuch bewirkt eine Reihe von Ande-
rungen gegenuber der bisherigen Rechtslage. Un-
ter den Ziffern 2 bis 8 werden die wesentlichen An-
derungen im einzelnen erldutert. Dariiber hinaus
wird auf Anderungen in folgenden Teilbereichen
hingewiesen:

- Die Umlegung ist kiinftig auch im Geltungsbe-
reich eines ,einfachen Bebauungsplans” zulédssig.
Wesentliche Anderungen des Umlegungsrechts
betreffen die Vorwegausscheidung von Flachen
aus der Umlegungsmasse (§55) und die Ausle-
gung des Umlegungsplans statt der Umlegungs-
karte (§ 69).

— Anderungen des Enteignungsrechts betreffen
insbesondere das , Enteignungsprivileg” der Ge-
meinde., Die Enteignung eines Grundstiicks zu
dem Zweck, es fiir die bauliche Nutzung vorzube-
reiten oder es der baulichen Nutzung zuzufih-
ren, kann auch zugunsten eines offentlichen Be-
darfs- oder ErschlieBungstragers und in den Fal-
len des §85 Abs. 1 Nr. 5 auch zugunsten eines
Bauwilligen verlangt werden (§ 87 Abs. 3).
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- Die Bestimmungen der §§ 136 bis 17! treten an
die Stelle des Stiadtebauférderungsgesetzes
(StBauFG) sowie der Verordnung tber die Ko-
sten der Ordnungsmalinahmen nach §41 Abs. 2

S5tBauFG vom 20. Januar 1976 (BGBl. [ S 174),

zuletzt geandert durch Verordnung vom 27. No-
vemnber 1978 (BGBI. I S. 1833), und der Verord-
nung iiber die Erhebung von Ausgleichsbetriagen
nach den §§ 41 und 42 5tBauFG vom 6. Februar
1976 (BGBL I S. 273). Die Vorschriften des
S5tBauFG sind jedoch nach Malgabe der Uberlei-
tungsbestimmungen des Ersten Teils des Vierten
Kapitels weiter anzuwenden (§§ 235 Abs. 2, 240
Abs. 2, 241 und 245 Abs. 3 bis 5 sowie Abs. 8 bis
11).

- Bei den stadtebaulichen SanierungsmalBnahmen

(§§ 136 ff) sind die Vorschriften iber die Finan-
zierung stddtebaulicher Sanierungs- oder Ent-
wicklungsmalinahmen nicht in das Baugesetz-
buch iibernommen worden. § 245 Abs. 10 und 11
enthalten hierzu Ubergangsregelungen. Danach
sind die § 71 bis 75 5tBauFG noch bis zum 31
Dezember 1987 weiter anzuwenden. Die Rege-
lungen iiber die Finanzierung der Sanierung gel-
ten zunidchst weiter. Die Vorschriften lber
Steuererleichterungen sind in die jeweiligen
Steuergesetze ubernommen worden (s. Art. 2 Nr.
15 bis 20 des Gesetzes uber das Baugesetzbuch
vom B. Dezember 1986 - BGBL. I S. 2191 ff. -). Die
Auffihrung aller im Sanierungsgebiet gelegenen
Grundsticke in der Sanierungssatzung ist nicht
mehr erforderlich. Ausreichend ist, dafi das Ge-
biet in der Sanierungssatzung genau bezeichnet
ist (§ 142 Abs. 3). Imm ,vereinfachten Sanierungs-
verfahren” gilt jetzt grundsatzlich auch die Ver-
fligungs- und Verdnderungssperre des § 144 (bis-
her § 15 StBauF(@), sie kann allerdings von der
Gemeinde insgesamt oder teilweise ausgeschlos-
sen werden. Die Entscheidung dariiber steht im
pflichtgemalen Ermessen der Gemeinde. Der
Umfang der jahrlichen Priifung der Sanierungs-
trager ist nach ersatzloser Streichung des §35
Abs. 4 5tBauFG stark eingeschrankt.

Entwicklungsbereiche konnen
nicht mehr (neu) festgeiegt werden; die Vor-
schriften der & 165 bis 171 finden nur auf bereits
vor Inkrafttreten des Baugesetzbuches formlich
festgelegte Entwicklungsbereiche Anwendung.

- Die Vorschriften iiber die stidtebaulichen Gebo-

te (§§ 175 bis 179) sind bis auf die Streichung des
Nutzungsgebotes ohne wesentliche Anderungen
ibernommen worden. Das gilt entsprechend fur
die Vorschriften iiber den Sozialplan und den
Harteausgleich (§§ 180, 181), iber Miet- und
Pachtverhiltnisse (§§ 182 bis 186) und iber stad-
tebauliche MaBnahmen im Zusammenhang mit
Mafinahmen zur Verbesserung der Agrarstruk-
tur {§§ 187 bis 191).

—~ Die Vorschriften iber die Wertermittiung {§§ 192

bis 199) sind im wesentlichen auf materielles
Recht beschrankt. Nach § 243 bleiben die bisher:-
gen Vorschriften der §§ 136 bis 144 BBauG jedoch
solange in Kraft, bis die Wertermittlungsverord-
nung des Bundes und die Gutachterausschufi-
Verordnung des Landes gedndert sind.

— Art. 2 des Gesetzes iiber das Baugesetzbuch vom

8. Dezember 1986 regelt die Anderung einer Rei-
he von Bundesgesetzen. Als wichtigste Anderun-
gen sind die Erganzung der Verwaltungsge-
richtsordnung um eine Nichtvorlagebeschwerde
im Normenkontrollverfahren (Nr. 9) und die
Ubernahme steuerlicher Regelungen, die bisher
im StBauFG enthalten waren, in die Steuerge-
setze in Nrn. 1520 zu nennen.

Bauleitplanverfahren

Allgemeines

Das gestufte, in mehrere Abschnitte gegliederte,
insgesamt aber eine Einheit bildende Planaufstel-
lungsverfahren ist in das Baugesetzbuch dibernom-
men worden.
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In den Verfahrensvorschriften ist an mehreren
Stellen der im bisherigen Recht enthaltene Begriff
.Gemeinde” gestrichen worden, damit aus dem
Bundesrecht keine Verpflichtung zu Beschliissen
durch den Gemeinderat entnommen werden kann
(vgl.z. B. §2 Abs. 1 Satz I im Gegensatz zu § 2 Abs.
1 Satz 2 BBauG, §3 Abs. 1 im Gegensatz zu §2a
Abs. 2 bis 4 BBauQG). In einzelnen Verfahrenssta-
dien des Bauleitplanverfahrens sind wie bisher
verfahrensieitende Entscheidungen der Gemeinde
erforderlich. Nach Streichung des Begriffs ,Ge-
meinde” in den Verfahrensvorschriften entscheidet
sich die Frage, welches Organ der Gemeinde tatig
werden mubB, allein nach Kommunalrecht. Bei den
verfahrensleitenden Entscheidungen handelt es
sich nach der derzeitigen Rechtslage nicht um Ge-
schéafte der laufenden Verwaltung, so dafl sie nicht
von der Verwaltung, sondern nur von der Vertre-
tungskorperschaft getroffen werden kénnen. Nach
§ 28 Abs. 1 der Gemeindeordnung ist der Gemein-
derat fiir die Beschliisse zustiandig. Eine Delegation
der Entscheidungsbefugnis vom Gemeinderat auf
Ausschiisse ist nicht méglich, weil das Bauleitplan-
verfahren insgesamt als rechtliche Einheit angese-
hen werden muB, es zur Entstehung einer Satzung
bzw. des Flachennutzungsplans fihrt und deshalb
in allen Phasen vom Willen der Gemeindevertre-
tung getragen werden mull. Im Ergebnis hat sich
demnach an der Zustindigkeit des Gemeinderates
fur alle verfahrensieitenden Beschliisse nichts ge-
andert. Ebenfalls unverandert bleibt die Méglich-
keit, derartige Beschliisse durch Fachausschiisse
vorbereiten zu lassen, und das Anhérungsrecht der
Bezirksvertretungen nach § 13b Abs. 4 Satz 2 GO.

Die Vorschriften iiber die Uberleitung bestehender
baurechtlicher Vorschriften und stadtebaulicher
Plane aus der Zeit vor Inkrafttreten des Bundes-
baugesetzes (§ 173 BBauG 1960) sind ersatzlos ent-
fallen. Der Gesetzgeber ist dabei vom Fortbestand
solcher Vorschriften und Pléane ausgegangen, so-
weit sie nicht selbst eine Zeitbegrenzung beinhal-
ten, wie z. B. die aufgrund des PreuBischen Ver-
waltungsgesetzes erlassenen Plane.

Beriicksichtigung einer Entwicklungsplanung und
anderer informeller Planungen

§1 Abs. 5 BBauG, wonach der Inhait einer be-
schlossenen Entwicklungsplanung bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane zu bericksichtigen ist, so-
weit er stadtebaulich von Bedeutung ist, ist nicht in
das Baugesetzbuch {bernommen worden. Dadurch
sind die formellen Zusammenhénge zwischen Bau-
leitplanung und Entwicklungsplanung gelidst. Eine
von der Gemeinde beschlossene Entwicklungspla-
nung ist im Sinne einer internen Bindung auch
kiinftig zu berlicksichtigen, soweit ihr Inhalt stid-
tebaulich von Bedeutung ist, und mit den anderen
planbetroffenen o6ffentlichen und privaten Belan-
gen in die Abwhgung einzustellen. Dies gilt ent-
sprechend fiir andere informelle Planungen, die
sich in der Praxis der Gemeinden herausgebildet
haben und z.T. in zeitlichem Vorlauf und sachli-
chem Bezug zur Aufstellung von Bauleitplanen be-
trieben werden. Einer besonderen Bericksichti-
gungsklausel im Bundesrecht bedarf es dafir
nicht. Informelle Planungen kommen als Entschei-
dungshilfen z. B. in Betracht bei Erlal von Vor-
kaufsrechtsatzungen nach § 25 Abs. 1, bei der Ertei-
lung von Befreiungen gem. § 31 Abs. 2 Nr. 2, bei der
Zulassung von Vorhaben nach § 34 Abs. 3 oder vor
der férmlichen Planreife nach § 33 Abs. 2, als Teil
der vorbereitenden Untersuchungen hei stidtebau-
lichen Sanierungsmalnahmen nach § 140 oder bei
der Aufstellung eines ,vorzeitigen" Bebauungs-
plans nach § 8 Abs. 4.

Planungsgrundsiitze

Der Hauptleitsatz der Bauleitplanung in § 1 Abs. 5
Satz 1 (bisher § 1 Abs. 6 Satz 1 BBauG) ist dahin er-
ganzt worden, dad Bauleitpldne (auch) dazu beitra-
gen sollen, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln. Dadurch soll die Um-
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weltvorsorge als Teilaufgabe der Bauleitplanung
betont werden.

Die Aufzdhlung der Belange in § | Abs. 5 Satz 2, die
die Gemeinde bei der Bauleitplanung insbesondere
zu berucksichtigen hat, ist durch weitere — z. B
Denkmalschutz und Denkmalpflege, Nuturhaus-
halt, verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung sowie Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen - erganzt und insgesamt anders aufgebaut
worden. Da alle Belange gleichen Rang behalten
und die Aufzéhlung nicht abschlieBend ist. ist darin
keine Anderung des materiellen Rechts zu sehen.

Neu aufgenommen ist in § 1 Abs. 5 Satz 3 eine Bo-
denschutzklausel. Danach scll mit Grund und Bo-
den sparsam und schonend umgegangen werden.
Der Gesetzgeber will die Gemeinden dazu anhal-
ten, jede Bauleitplanung, die Teile des Aullenberei-
ches in Anspruch nimmt, Freiftachen im Sied-
lungsbereich verkleinert oder zu einer weiteren
Versiegelung von Boden fiihrt, auf Notwendigkeit,
AusmaB und Intensitadt sorgfaltig zu prifen. Der
Innenentwicklung soll dabei moglichst der Vorrang
eingeraumt werden. Die Bodenschutzklausel ist als
JSoll-Vorschrift" ausgestaltet. Aus ihrer systemati-
schen Stellung - nach der beispielhaften Aufzah-
lung der bei der Bauleitplanung zu berucksichti-
genden Belange - ergibt sich, daB die Gemeinde bel
der Prufung der einzelnen Belange auch deren
Auswirkungen auf Grund und Boden im einzelnen
zu priifen hat. Das Ergebnis der Planung soll die
Zielsetzung des Gesetzes moghichst weitgehend er-
reichen. Insoweit beinhaltet die Bodenschutzkiau-
sel ein Optimierungsgebot. Diese besondere Prii-
fung der Auswirkungen auf Grund und Boden muf
im Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan
und in der Begrindung zum Bebauungsplan ihren
Niederschlag finden. Die Bodenschutzklausel be-
grindet keinen Vorrang bei der Abwigung mit der
Folge, daB der sparsame und schonende Umgang
mit Grund und Boden von sich aus den Vorrang vor
anderen Belangen, z. B. der Freizeit und des Sports,
der Wirtschaft oder des Verkehrs, hitte oder bean-
spruchen konnte. Allerdings ergibt sich aus der
Funktion der Bauleitplanung zur Umweltvorsorge
und den systematischen Zusammenhidngen der
einzelnen Varschriften des § 1 Abs. 5 ein besonde-
res Gewicht der Bodenschutzklausel. Andererseits
kann aus ihr allein kein selbstindig tragender
Grund, einem Flichennutzungsplan oder selbstin-
digen oder vorzeitigen Bebauungsplan die Geneh-
migung zu versagen oder einen Bebauungsplan
sonst im Anzeigeverfahren zu beanstanden, herge-
leitet werden, sondern ein derartiger Grund kann
sich nur im Zusammenhang mit der Verletzung an-
derer Belange (z.B. des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, des Naturhaushaltes oder des
Wassers) ergeben. Das Schutzgebot des § 1 Abs. 5
Satz 4 (bisher §1 Abs. 6 Satz 3 BBau(G) erstreckt
sich nunmehr auf ,Wald" und nicht — wie bisher -
auf  forstwirtschaftlich genutzte Flachen". Es steht
in systematischem und sachlichem Zusammen-
hang mit der neu eingefiigten Bodenschutzklauset
und erhilt dadurch eine gréfere Bedeutung fur die
Planungspraxis.

Abstimmungsgebot benachbarter Gemeinden

Das Gebot in § 2 Abs. 2, Bauleitpldne benachbarter
Gemeinden aufeinander abzustimmen, ist - im Ge-
gensatz zu §2 Abs. 4 BBauG - als zwingendes
Recht ausgebildet. Es setzt voraus, dafl eine sachli-
che Notwendigkeit fiir eine Abstimmung des Bau-
leitplans besteht, weil der Bauleitplan Auswirkun-
gen auf Belange benachbarter Gemeinden haben
kann.

Biirgerbeteiligung

Das Verfahren der Biirgerbeteiligung an der Bau-
leitplanung (bisher § 2a BBauG) ist jetzt in § 3 ge-
regelt. Das Baugesetzbuch h&lt am bisherigen Sy-
stem der Biirgerbeteiligung — vorgezogene Biirger-
beteiligung zu einem moglichst frithen Zeitpunkt.

offentliche Auslegung mit dem Anregungsverfah-
ren gegen Ende des Planverfahrens - fest.

25.1
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Zur vorgezogenen Birgerbeteiligung enthilt §3
Abs. 1 Satz 1 trotz Anderungen des Wortlauts im
Vergleich zu den Vorschriften des BBauG keine
Anderungen des materiellen Rechts. Es sind ledig-
lich einige die Ausgestaltung des Verfahrens be-
treffende Regelungen entfallen. Die Ausgestaltung
des Verfahrens liegt jetzt ganz im Ermessen der
Gemeinde.

Neu ist die in § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 enthaltene
Maoglichkeit, von der vorgezogenen Birgerbeteili-
gung abzusehen, wenn die Unterrichtung und
Erdrterung bereits zuvor auf anderer planerischer
Grundlage erfolgt ist. Diese Ausnahme von der
vorgezogenen Birgerbeteiligung setzt voraus:

- Die ,andere planerische Grundlage” mul in ih-
rem wesentlichen Inhalt dem vorgesehenen Bau-
leitplan entsprechen. Das kann ein Plan mit
stadtebaulichen Konzeptionen, wie z.B. ein
Rahmenplan, sein. Ein informeller Plan fir
ausschl. sachliche Teilbereiche — z. B. ein Nut-
zungs- oder Versorgungs- oder Grunflachen-
oder Gestaltungsplan - reicht nur aus, wenn
auch der Bebauungsplan nur Teilkomplexe re-
geln soll.

- Die vorangegangene Unterrichtung mull nach
Inhalt und Methode den Grundsatzen des §3
Abs. | Satz 1 entsprechen.

- Die vorangegangene Unterrichtung muf in ei-
nem angemessenen zeitlichen Zusammenhang
mit der beabsichtigten Bauleitplanung stehen.
Interessierte Biirger missen die vorangegange-
ne Unterrichtung mit der beabsichtigten Bauleit-
planung in Zusammenhang bringen kénnen und
die Ergebnisse miissen [iir die beabsichtigte
Bauleitplanung verwertbar sein.

Fiir die Fortfiihrung des Verfahrens bei Anderun-
gen des Entwurfs nach der offentlichen Auslegung
enthilt § 3 Abs. 3 gegeniiber der bisherigen Rege-
lung in § 2a Abs. 7 BBauG erhebliche Anderungen.

§3 Abs. 3 erfaBt auch Anderungen des Entwurfs
des Flachennutzungsplans und nicht nur — wie bis-
her - Anderungen des Entwurfs des Bebauungs-
plans nach der &ffentlichen Auslegung.

Fir die erneute offentliche Auslegung kann be-
stimmt werden, dal Bedenken und Anregungen
nur zu den geanderten Teilen des Planentwurfs
vorgebracht werden konnen. Auf diese Beschrin-
kung ist in der ortsiiblichen Bekanntmachung Uber
die erneute offentliche Auslegung hinzuweisen.
Auszulegen ist wie bisher der ganze Planentwurf;
die Beschrinkungsmaglichkeit bezieht sich nur auf
das Vorbringen von Bedenken und Anregungen.
Die Anderungen oder Ergidnzungen miissen im
Planentwurf hervorgehoben und begrindet sein.
Ob Bedenken und Anregungen die gednderten Tei-
le betreffen, ist nach den Auswirkungen der Ande-
rungen oder Ergénzungen zu beurteilen. Werden
Bedenken und Anregungen dennoch zu den nicht
gednderten oder erganzenden Teilen vorgetragen,
sind sie dann zu beriicksichtigen, wenn sie abwa-
gungserheblich sind.

Statt einer erneuten dffentlichen Auslegung kann
eine eingeschrénkte Beteiligung durchgefiihrt wer-
den. Voraussetzung dafiur ist, daB die Anderungen
und Erganzungen beim Entwurf des Bebauungs-
plans die Grundziige der Planung nicht beriihren
und beim Entwurf des Flichennutzungsplans im
Umfang geringfiigig oder von geringer Bedeutung
sind. Der Begriff ,Grundziige der Planung" hat sich
nicht gedndert und ist wie bisher in § 13 BBauG
auszulegen. Anderungen von Flachen, die im Ent-
wurf des Flachennutzungsplans dargestellt sind,
sind im Umifang geringfiigig und von geringer Be-
deutung, wenn die Grundkonzeption des Flidchen-
nutzungsplans nicht gedndert wird, die grundsétzli-
che Zuordnung der Flachen unterschiedlicher Nut-
zungen zueinander nicht verandert wird oder es
sich um Detailfragen einschl. geringfiigiger raumli-
cher Verschiebungen handelt. Wird unter den ge-
nannten Voraussetzungen von einer erneuten of-
fentlichen Auslegung abgesehen, so ist die Beteili-
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gung in entsprechender Anwendung des § 13 Abs. 1
Satz 2 durchzufihren (vgl. 2.10).

Beteiligung der Triiger Gifentlicher Belange

Die bisherige Beteiligungsvorschrift des §2 Abs. 5
BBauG ist mit der Ergdnzung in §4 Abs. 1 iiber-
nommen worden, dall diejenigen Trager offentli-
cher Belange beteiligt werden sollen, die ,von der
Planung beriihrt werden kédnnen®, Dabei handelt es
sich um eine Klarstellung und nicht um eine Ande-
rung des materiellen Rechts.

Aufgrund des neuen §4 Abs. 2 kionnen die Beteih-
gung der Triger offentlicher Belange und die of-
fentliche Auslegung des Planentwurfs mit Erlaute-
rungsbericht bzw. Begrindung gleichzeitig durch-
gefiuhrt werden. Die Zusammenfassung dieser Ver-
fahrensstufen kann die Planverfahren beschleuni-
gen. Sie kommt allerdings nur in Betracht wenn
entweder eine Vorabstimmung mit den wesenthi-
chen Tragern offentlicher Belange durchgefihrt
worden ist oder von ihnen Stellungnahmen zu er-
warten sind, die nicht zu einer Anderung des Plan-
entwurfs fiihren. Andernfalls wiirde der vermeintli-
che Zeitgewinn durch die erneute Beteiligung we-
gen Anderung des Planentwurfs nach der 6ffentli-
chen Auslegung (§ 3 Abs. 3) wieder entfallen.

Anpassung an den Flichennutzungsplan

Die zu §7 Satz 2 angeflgte neue Regelung in den
Sétzen 3 bis 5 betrifft den nachtriglichen Wider-
spruch eines Fachplanungstragers gegen die Fest-
setzungen des Flachennutzungsplans, wenn eine
Veranderung der Sachlage eine abweichende Pla-
nung erforderlich macht. Ein derartiger Wider-
spruch ist nur zulassig. wenn die fiir die Abwei-
chung geltend gemachten die stadtebaulichen Be-
lange nicht nur unwesentlich dberwiegen. Abwet-
chend vom bisherigen Recht hat der Fachplanungs-
trager der Gemeinde nach Satz 3 in entsprechender
Anwendung des §37 Abs. 3 Aufwendungs- und
Kostenersatz zu leisten.

Genehmigung und Anzeige von Bauleitpliinen und
sonstigen Satzungen

Das Baugesetzbuch ersetzt den Genehmigungsvor-
behalt fur Bauleitplane und stadtebaurechtliche
Satzungen durch folgende Regelungen:
Genehmigungspflichtig sind:

- Flichennutzungsplane einschl. Anderungen und
Erganzungen im vereinfachten Verfahren gem.
§13 Abs. 2,

- selbstandige Bebauungsplane nach §8 Abs 2
Satz 2,

— vorzeitige Bebauungspliane nach §8 Abs 4
einschl. deren vereinfachte Anderung oder Er-

ganzung bei fristgerechtemn Widerspruch eines
Beteiligten (§ 13 Abs. 1 Satz 3).

Anzeigepllichtig sind:

— alle Ubrigen Bebauungspldane (§ 11 Abs. 1) einschl
deren vereinfachte Anderungen und Erganzun-
gen bei fristgerechtem Widerspruch eines Betei-
ligten {(§ 13 Abs. 1 Satz 3}.

- Satzungen zur Sicherung von Gebieten mut
Fremdenverkehrsfunktionen {§ 22),

- Satzungen zur Feststellung im Zusammenhang
bebauter Ortsteile (§ 34 Abs. 4 Nr. 1},

- Satzungen zur Festlegung bebauter Bereiche im
Aullenbereich als im Zusammenhang bebaute
Ortsteile (§ 34 Abs. 4 Nr. 2),

- Satzungen zur Abrundung :m Zusammenhang
bebauter Oristeile (§ 34 Abs. 4 Nr. 3).

- Satzungen zur formlichen Festlegung eines Sa-
nierungsgebietes {§ 143 Abs. 1) und deren Aufhe-
bung (§ 162).

- Beschlusse zur formlichen Festlegung von An-
passungsgebieten (§ 170}

Genehmigungs- und anzeigefrei sind:

- Satzungen tiber Veranderungssperren (§ 16},
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- Satzungen zur Begrundung des besonderen Vor-
kaufsrechts (§ 25),
- Erhaltungssatzungen (§ 172).

Das Genehmigungsverfahren

Die Vorschriften iiber die Durchfithrung des Ge-
nehmigungsverfahrens sind in § 6 weitgehend un-
verandert ibernommen worden. In Abs. 3 ist der
bisherige Satz 1, der die Genehmigung unter Aufla-
gen regelte, gestrichen worden. Die bisherige Pra-
xis, eine Genehmigung nach Maflgabe oder mit
Auflagen auf der Grundlage des Verwaltungsver-
fahrensgesetzes zu erteilen, bieibt davon jedoch un-
berihrt. Das Ausnehmen von raumlichen und sach-
lichen Teilen des Flachennutzungsplans von der
Genehmigung ist nicht mehr von einem entspre-
chenden Antrag der Gemeinde abhéngig (bisher
Satz 2).

Im ubrigen gilt der RdErl. zur Genehmigung von
Bauleitplanen v. 2. 12. 1977 (MB1L NW. S. 1892/SMBL.
NW.2311) entsprechend fort.

Das Anzeigeverfahren

Die Gemeinde hat den beschlossenen Bebauungs-
plan oder die sonstige Satzung bei der hoheren
Verwaltungshehorde anzuzeigen. Die hohere Ver-
waltungsbehorde hat binnen einer Frist von 3 Mo-
naten ab Eingang der Anzeige eine rechtsaufsicht-
liche Priifung durchzufiihren. Beziiglich der Vorla-
ge der Bebauungsplane nebst den erforderlichen
Unterlagen durch kreisangehcrige Gemeinden, der
Berechnung der Drei-Monats-Frist, der Benach-
richtigung der Gemeinde Uber den Eingang des An-
trages und das Datum des Fristablaufes und die
Folgen bei der Vorlage nicht priffahiger Unterla-
gen gelten die Regelungen in den Ziffn. 1 und 2 des
RdErl. v. 2. 12, 1977 {MBIL. NW. 5. 1892/SMBI. NW.
2311) entsprechend auch fiir das Anzeigeverfahren.

Die rechtsaufsichtliche Prifung erstreckt sich — wie
im Genehmigungsverfahren - darauf, ob der Be-
bauungsplan ordnungsgemal zustande gekommen
ist und dem Baugesetzbuch, den aufgrund des Bau-
gesetzbuches erlassenen oder sonstigen Rechtsvor-
schriften entspricht (§11 Abs. 3 Satz 1 i. V. m. §6
Abs. 2). GemalB §216 sind im Anzeigeverfahren
auch die Vorschriften zu prifen, deren Verletzung
sich nach den §§ 214 und 215 auf die Rechtswirk-
samkeit des Bebauungsplans oder einer sonstigen
Satzung nicht auswirkt. Bei der rechtsaufsichtli-
chen Priffung darf die Aufsichtsbehorde ihr Ermes-
sen nicht an die Stelle des Planungsermessens der
Gemeinde stellen. Ein Rechtsverstol liegt aller-
dings dann vor, wenn der Gemeinde bei der Abwa-
gung ein Abwigungsfehler 1. 5. d. allgemein aner-
kannten Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichts unterlaufen ist.

Nach Abschlul der rechtsaufsichtlichen Prufung,
jedenfalls innerhalb der Drei-Monats-Frist, hat die
hohere Verwaitungsbehirde gegeniber der Ge-
meinde entweder zu erklaren, dafi Rechtsverstolle
nicht geltend gemacht werden. oder Rechtsver-
s5to0e geltend zu machen. Dabei sind die Rechtsver-
stolle im einzelnen zu bezeichnen und zu begrin-
den (§39 Verwaltungsverfahrensgesetz). Rechts-
verstofe kénnen auch fiir einen rdumlichen oder
sachlichen Teil des Bebauungsplans geltend ge-
macht werden. §6 Abs. 3 gilt fir Bebauungsplane
zwar nicht mehr. Gleichwohl kénnen aber Teile be-
anstandet werden und von der Anzeigebehdrde er-
klart werden, dal unabhéngig davon der ubrige Be-
bauungsplan in Kraft gesetzt werden kann.

Nach §11 Abs. 3 Satz | sind Rechtsverstife inner-
halb der Drei-Monats-Frist geltend zu machen. Die
rechtsaufsichtliche Prufung mull daher insgesamt
innerhalb dieser Frist abgeschlossen sein. Wenn ei-
ne Beanstandung von RechtsverstdBen innerhalb
der Frist erfolgt ist, ist danach die Geltendmachung
weiterer Rechtsverstile ausgeschlossen. Auch
wenn die hohere Verwaltungsbehdrde erklart hat,
daB RechtsverstidBe nicht geltend gemacht werden,
kann sie danach Rechtsverstofie nicht mehr gel-
tend machen.
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Eine Verlangerung der Drei-Monats-Frist ist fiir
das Anzeigeverfahren nicht vorgesehen. Macht die
héhere Verwaltungsbehorde innerhalb der Drei-
Monats-Frist RechtsverstdBe nicht geltend oder er-
folgt dies nach Ablauf der Drei-Monats-Frist, so
gilt das Anzeigeverfahren als durchgefiihrt.

In den Fallen, in denen die Genehmigung bisher
unter Mafgahe oder mit einer Auflage erteilt wer-
den konnte, kann jetzt die Geltendmachung von
RechtsverstoBen im Anzeigeverfahren mit einer
Nebenbestimmung verknipft werden, dal die Gel-
tendmachung von RechtsverstoBen entfallt. wenn
die Gemeinde dieser Nebenbestimmung entspricht.
Eine derartige Verfahrensweise setzt einen beheb-
baren Rechtsverstol durch die Gemeinde voraus.

Die Gemeinde darf den Bebauungsplan gem. § 12
nur bekannt machen und dadurch dessen Inkraft-
treten bewirken, wenn

- die hohere Verwaltungsbehdrde erklart hat, dal}
RechtsverstoBe nicht geltend gemacht werden.

- die hohere Verwaltungsbehérde innerhalt der
Drei-Monats-Frist keine Erkldrung abgegeben
hat oder

-~ die Gemeinde geitend gemachte RechtsverstoBe
behoben hat.

Anzeige von Bebauungsplinen bei gleichzeitiger
Aufstellung des Flichennutzungsplans (Parallel-
verfahren)

Ein im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 aufgestell-
ter Bebauungsplan kann bereits vor Genehmigung
des Flichennutzungsplans angezeigt und bekannt-
gemacht werden, wenn nach dem Stand der Pla-
nungsarbeiten am Fliachennutzungsplan anzuneh-
men ist, daB er aus den kiinftigen Darstellungen
des Flichennutzungsplans entwickelt sein wird. § 8
Abs. 3 Satz 2 legt fur die Beurteilung, ob bei einem
im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan
das . Entwicklungsgebot” beachtet ist, als Kriterium
eine ,Planreife” des Flachennutzungsplans zugrun-
de (vgl. Ziff. 54.2). Es ist Sache der Gemeinde, bei
der Anzeige des Bebauungsplans den Stand der
Planungsarbeiten am Flichennutzungsplan durch
entsprechende Unterlagen nachzuweisen.

Neubekanntmachung der geiinderten Fassung des
Flichennuizungsplans

Der neu eingefiigte §68 Abs. 6 regelt die Neube-
kanntmachung eines mehrfach geanderten Fla-
chennutzungsplans. Danach_kann die Gemeinde
mit dem BeschluB iiber eine Anderung oder Ergan-
zung des Flachennutzungsplans zugleich auch be-
schliefien, daB der Flachennutzungsplan in der ge-
anderten Fassung neu bekanntzumachen ist. Die
.gednderte Fassung" umfalt alle bisher durchge-
fihrten Anderungen, d. h. es ist eine Planzeichnung
zu erstellen, in die alle Anderungen eingearbeitet
sind. Zur Klarstellung ist anzumerken, daB diese
Planzeichnung nicht Gegenstand des Anderungs-
verfahrens ist, das dem Beschlull nach §6 Abs 6
vorangeht. DemgemiB hat die Neubekanntma-
chung keine konstitutive Wirkung; das bedeutet,
dal bei Zweifeln iiber Art und Umfang einer voran-
gegangenen Anderung deren genehmigte und be-
kanntgemachte Fassung maBgeblich ist. Eine Zu-
sammenfassung der Erlduterungsberichte der vor-
angegangenen Anderungen ist aufgrund des §6
Abs. B nicht zuldssig. Der Flichennutzungsplan ist
i.d.F., in der er neu bekanntgemacht worden ist, der
hiheren Verwaltungsbehorde und bei kreisangeho-
rigen Gemeinden auch dem Oberkreisdirektor als
untere staatliche Verwaltungsbehorde zuzuleiten.

Inkraftireten des Bebauungsplans

Nach § 12 ist die Erteilung der Genehmigung oder
die Durchfilhrung des Anzeigeverfahrens ortsib-
lich bekanntzumachen. ,Durchfiihrung des Anzei-
geverfahrens” bedeutet dabei, dal entweder von
der hoheren Verwaltungsbehorde Rechtsverstifle
nicht geltend gemacht worden sind, geltend ge-
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machte RechtsverstoBe von der Gemeinde behoben
worden sind oder wegen Ablaufs der Drei-Monats-
Frist das Anzeigeverfahren als durchgefihrt gilt.

Nach § 12 Satz 2 erster Halbsatz ist der Bebauungs-
plan mit der Begrindung zu jedermanns Einsicht
bereitzuhalten. Die weitere Anforderung, dall das
Bereithalten ,spatestens mit Wirksamwerden der
Bekanntmachung” erfolgen muB, ist nicht in das
Baugesetzbuch Ubernommen worden. Es ist daher
unschadlich, wenn , Wirksamwerden der Bekannt-
machung" und ,Bereithalten zu jedermanns Ein-
sicht” nicht auf einen Zeitpunkt zusammenfallen.
Allerdings darf der Zeitabstand zwischen dem
Wirksamwerden der Bekanntmachung und der
Moglichkeit zur Einsichtnahme in den Plan nur
kurz (weniger als 1 Woche) sein. Aus den Formulie-
rungsinderungen in den Sitzen 3 bis 5 ergeben
sich keine materiellen Rechtsédnderungen.

Vereinfachte Anderung oder Erginzung von Bau-
leitplinen

Bei der vereinfachten Anderung oder Erginzung
eines Bebauungsplans ergeben sich trotz Anderung
des Wortlautes in § 13 Abs. 1 keine Anderungen ge-
geniiber der bisherigen Rechtslage. In Satz 1 wird
klargestellt, daB es neben der Birgerbeteilligung
auch des férmlichen Verfahrens der Beteiligung
der Trager offentlicher Belange und eines dffent-
lich bekanntzumachenden Aufstellungsbeschlusses
nicht bedarf. Eine Anderung der Rechtslage ist
auch nicht dadurch erfolgt, dal die Beteiligung der
Eigentumer ,benachbarter® Grundstiicke nicht
mehr ausdrucklich genannt ist, da bei Planande-
rungen eine Betroffenheit der benachbarten
Grundstiicke ohnehin anzunehmen sein wird.

Neu eingefiihrt ist in § 12 Abs. 2 fiir Anderungen
oder Ergianzungen des Flachennutzungsplans ein
vereinfachtes Verfahren. Sachliche Voraussetzung
ist, dafl die Anderung ..im Umfang geringfiigig oder
von geringer Bedeutung™ ist. Dies ist anzunehmen.
wenn die Grundkonzeption des Flachennutzungs-
plans nicht geandert wird, die Zuerdnung der Fla-
chen unterschiedlicher Nutzungen zueinander
nicht grundsétzlich geandert wird und es sich um
Detailfragen einschl. geringfiigiger raumlicher Ver-
schiebungen handelt. Bei der Beurteilung ist auch
zu beriicksichtigen, dall der Flachennutzungsplan
nur die Grundziige der Art der Bodennutzung dar-
stellt, also als grobes Raster und nicht parzellen-
scharf wirkt, und er im Rahmen des Entwicklungs-
gebots des § 8 Abs. 2 der Gemeinde ohnehin Raum
fiir eigenstandiges Planen gibt. Das Verfahren der
vereinfachten Anderung oder Ergidnzung des Fla-
chennutzungsplans entspricht dem der vereinfach-
ten Anderung oder Ergidnzung des Bebauungs-
pians; allerdings bedarf es in jedem Fall der Ge-
nehmigung der héheren Verwaltungsbehérde.

Uberleitungsvorschriften

Fiir die Anwendung der materiellen Vorschriften
des Baugesetzbuches iber die Bauleitplanung ist
darauf abzustellen, wann mit der Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange oder der 6ffentlichen
Auslegung begonnen worden ist. Ist dies vor dem
1. Juli 1987 geschehen, so verbleibt es bei den Vor-
schriften des Bundesbaugesetzes (§ 233 Abs. 1).

Die Anwendung des Verfahrensrechts richtet sich
nach dem Grundsatz: ein vor dem 1. Juli 1987 be-
gonnener Verfahrensabschnitt wird nach den Vor-
schriften des Bundesbaugesetzes fortgesetzt, die
folgenden Verfahrensabschnitte richten sich nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches (§233
Abs. 2).

Bei vereinfachten Anderungen oder Ergénzungen
eines Bebauungsplans sind die Vorschriften des
Bundesbaugesetzes weiterhin anzuwenden, wenn
die vereinfachte Anderung vor dem 1. Juli 1987 ein-
geleitet worden ist (§ 233 Abs. 3).

Die Genehmigung von Bauleitpldnen ist nach den
Vorschriften des Bundesbaugesetzes durchzufih-
ren, wenn die Genehmigung vor dem 1. Juli 1987
beantragt worden ist {§ 233 Abs. 4).
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Inhalt der Bauleitpline

Erforderlichkeit von Darstellungen im Flichen-
nutzungsplan und Festsetzungen im Bebauungs-
plan

Die Einleitungssatze iber die Darstellungen 1m
Flachennutzungsplan (§ 5 Abs. 2 erster Halbsatz)
und Festsetzungen im Bebauungsplan (§9 Abs. 1
erster Halbsatz) sind gegeniiber der Fassung des
BBauG geindert worden. Die Bestimmungen, Dar-
stellungen und Festsetzungen zu treffen, ,soweit es
erforderlich ist”, sind durch die Formulierung .kon-
nen dargestellt werden” bzw.  kdnnen festgesetzt
werden" ersetzt worden. Damit soll das planerische
Ermessen der Gemeinde bei Entscheidungen iber
den Umfang der Planinhalte klargestellt werden.
Auch nach bisherigem Recht bestand keine eigen-
standige Verpflichtung, die Kataloge moglicher
Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen
auszuschdpfen. Wie bisher ergibt sich die Verpflich-
tung der Gemeinden zu bestimmmten Darstellungen
und Festsetzungen allein aus den Grundsiatzen der
Bauleitplanung des § 1 Abs. 5 und dem Gebot des
Absatzes 6 zur gerechten Abwagung der von der
Planung beriinrten &dffentlichen und privaten Be-
lange. Dabei konnen nicht erforderliche Einschrian-
kungen der Baufreiheit keinen Bestand haben.

Ausnehmen von Flichen und sonstigen Darstel-
lungen im Flichennutzungsplan

In §5 Abs. 1 ist Satz 2 neu eingefligt, der den Ge-
meinden die Moglichkeit eroffnet, Flachen und an-
dere Darstellungen aus dem Flachennutzungsplan
auszunehmen, wenn

- dadurch die nach Satz 1 darzustellenden Grund-
ziige einer gesamtkonzeptionellen stadtebauli-
chen Planung nicht berihrt werden und

- die Gemeinde beabsichtigt, die Darstellung zu ei-
nem spateren Zeitpunkt vorzunehmen.

Die Griunde dafiir sind im Erlduterungsbericht zum
Flachennutzungsplan darzulegen.

Wie die bisherige Regelung in §8 Abs. 3 Satz 2
BBauG im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
setzt dieses Ausnehmen wvon den Darstellungen
durch die Gemeinde eine raumliche und sachlich
eingrenzbare Problemstellung voraus, die ohne
Ruckwirkungen auf die Bodennutzungsregelungen
im ubrigen Gemeindegebiet einer spateren Ent-
scheidung tberlassen bleiben kann. Unberuhrt
bleibt insbesondere die Verpflichtung der Gemein-
de, mogliche Nutzungskonflikte grundsatzlich pla-
nungsrechtlich zu bewiltigen. Sie diirfen nicht
durch Ausnehmen von Darstellungen in Teilberei-
chen ausgespart werden.

Die Ausnahmemoglichkeit kommt daher nur fur
einzelne Fliachen in Betracht, fir die z. B. wegen
noch nicht abgeschlossener Untersuchungen eine
Entscheidung iber die kiinftige Nutzung noch nicht
getroffen werden kann oder soll (Untersuchungs-
flache) oder fiir die eine angelaufene Fachplanung
nicht in angemessener Zeit abgeschlossen werden
kann (Vorbehaltsflache). In jedem Fall mull jedoch
zum Zeitpunkt der Entscheidung tiber den Flachen-
nutzungsplan feststehen, daB dieser gleichwohl ei-
ne schliissige Gesamtkonzeption darstellt und sich
von auszunehmenden Flachen und Darstellungen
keine Auswirkungen auf die Grundziige der im Fla-
chennutzungsplan getroffenen Darstellungen erge-
ben kénnen.

Neber: der in §5 Abs. 1 Satz 2 neu geschaffenen
Maglichkeit bleibt die bisherige in § 6 Abs. 3 enthal-
tene Berechtigung Teile des Flachennutzungsplans
von der Genehmigung auszunehmen, bestehen: ei-
nes Antrages der Gemeinde bedarf es allerdings
nicht mehr.

Darstellungskatalog des Flichennutzungsplans

Zum Darstellungskatalog in §5 Abs. 2 ist auf fol-
gende Anderung hinzuweisen:

In Nr. 1 ist klargestellt worden, dafl auch die beson-
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dere Art der baulichen Nutzung (Baugebiete) unab-
hiangig davon dargestellt werden kann, ob auch ei-
ne Darstellung zum MabB der baulichen Nutzung er-
folgt.

In Nr. 2 sind neu Sport- und Spielflachen ausdrick-
lich genannt; hierunter fallen insbesondere sciche
Anlagen, die nicht Teil von Griinaniagen (Nr. 5)
sind.

In Nr. 4 ist neu eingefiigt die Darstellung von Fla-
chen fiir Ablagerungen. Damit kdnnen bereits im
Flachennutzungsplan Flachen dargestellt werden,
auf denen die Ablagerung potentiel! umweltgefdahr-
dender Stoffe vorgesehen ist.

Die neu eingefigte Nr. 10 schafft die Moglichkeit,
im Flachennutzungsplan Flachen fir Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft darzustelien. Diese Rege-
lung ist auf Lander mit in die Bauleitplanung inte-
grierter Landschaftsplanung zugeschnitten und
soll dort die frithzeitige Sicherung von Flachen fur
landschaftspflegerische Mallnahmen erméglichen.
In Nordrhein-Westfalen hat die Landschaftspia-
nung jedoch allgemein-verbindlichen Charakter
und ist als Fachplanung 1. 5. des §7 anzusehen.
Verbindliche Festsetzungen in einem Landschafts-
plan sind nach § 5 Abs. 4 nachrichtlich im Flachen-
nutzungsplan zu idbernehmen. Liegt ein Land-
schaftsplan nicht vor, bestehen aber Planungsab-
sichten des Tridgers der Landschaftsplanung, ist
der Trager der Landschaftsplanung an die Darstel-
lungen 1m Flachennutzungsplan nur dann gebun-
den, wenn er im Rahmen der Beteiligung als Tra-
ger offentlicher Belange (§4) den Darstellungen
nicht widersprochen hat. Es erscheint daher sinn-
voll, von der Méglichkeit der Nr. 10 nur im Einver-
nehmen mit dem Trager der Landschaftsplanung
Gebrauch zu machen.

Kennzeichnung bestimmter Fliichen im Flichen-
nutzungsplan

§ 5 Abs. 3 (bisher Abs. 4) ist um die Kennzeichnung
von Flachen erweitert worden, fiir die bauliche
Nutzungen vorgesehen und deren Boden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (so-
genannte Altlasten). Dies ist stets gegeben, wenn
die Belastung der Umwelt, z. B. des Bodens oder
der Luft, nach Art, Beschaffenheit oder Menge fur
Mensch, Tier und Pflanze erheblich gefdhrdend ist.
Schon im Rahmen der Priifung auf die Abwiagungs-
gerechtigkeit einer Bauflichenausweisung mufl die
Gemeinde alle fiir und gegen die Ausweisung spre-
chenden Gesichtspunkte erheben und mit dem ih-
nen angemessenen Gewicht in die Abwégung ein-
stellen. Die ,Kennzeichnungspflicht" begriindet
keine eigenstandige Pflicht zur Ermittlung und Be-
wertung von Fliachen mit Altlasten durch die Ge-
meinde bei der Flachennutzungsplanung. Insoweit
bleibt es bei den Bestimmungen nach den besonde-
ren Fachgesetzen wie z. B. den Wassergesetzen
oder dem Abfallgesetz. Zu kennzeichnen sind viel-
mehr Flachen, deren Belastungen mit Altlasten be-
kannt oder mit hoher Wahrscheinlichkeit anzuneh-
men sind. Soweit nach Wirksamwerden eines Fla-
chennutzungsplanes Altlasten auf einer im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Bauflache bekannt
werden, sind diese ohne gesondertes Anderungs-
oder Erganzungsverfahren nachtraglich zu kenn-
zeichnen. Im Hinblick auf die Bauflache kann sich
fiir die Gemeinde die Verplflichtung zur erneuten
Prifung und Abwagung nach §1 ergeben mit der
Folge, dal der Flachennutzungsplan gegebenen-
falls zu andern oder zu erganzen ist.

Der bisherige § 5 Abs. 5 BBauG mit der Kennzeich-
nungspflicht fiir Sanierungsgebiete ist ebenso ent-
fallen, wie der bisherige §5 Abs. 3, der es ermdg-
fichte, die beabsichtigte Reihenfolge fiir die Ver-
wirklichung der Planung darzustellen.

Nachrichuliche Ubernahme in den Flichennut-
zungsplan

In §5 Abs. 4 (bisher Abs. 8) ist die nachrichtliche
ernahme von Planungen und sonstigen Nut-
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zungsregelungen aufgrund anderer Gesetze durch
die ausdrickliche Erwdhnung der nach landes-
recht denkmalgeschiitzten Mehrheiten von bauli-
chen Anlagen erweitert worden.

Erlauterungsbericht zum Flichennutzungsplan

Die Pflicht der Gemeinde zur Begriindung der dem
Flachennutzungsplan zugrundeliegenden (Gesamt-
konzeption und lLeitziele ist durch unveranderte
Ubernahme der bisherigen Vorschriften Uiber den
Erlauterungsbericht in § 5 Abs. 5 unberuhrt geblie-
ben. Es wird jedoch auf folgendes hingewiesen:

— Mit der Streichung der Vorschrift Gber die stad-
tebauliche Entwicklungsplanung (§1 Abs. 5
BBauG) ist eine direkte Bezugnahme auf eine
der Bauleitplanung etwa vorausgehende konzep-
ticnelle Planung entfallen. Sie ist voll in das
Ermessen der Gemeinde gestellt. Hat sie derarti-
ge Planungen erarbeitet, gibt es fur diese keine
formliche Bertucksichtigungspflicht mehr.
Gleichwoh! wird die gesamtkonzeptionelle stad-
tebauliche Planung der Gemeinde auch kiinftig
sehr haufig in sog. informellen Planen {z. B. stad-
tebaulicher Entwicklungsplan, Rahmenplan
udgl) ihren Niederschlag finden. Es liegt daher
nahe. derartige ,informelle Plane" als Bestand-
teil des Erlduterungsberichts und damit zur Be-
grundung des FNP heranzuziehen.

— Die fur die Gemeinde in § 5 Abs. 1 neu geschaffe-
ne Moglichkeit, Flachen und andere Darstellun-
gen aus dem Flachennutzungsplan auszuneh-
men, bedarf einer sorgfiltigen Begrindung im
Erlduterungsbericht. vgl. auch 3.2.

— Im Eriduterungsbericht sind die wesentlichen
Auswirkungen, insbesondere auf die Umwelt
darzulegen. Macht die Durchfiilhrung einer dar-
gesteliten Nutzung - schon im FNP erkennbar -
spater Ausgleichsmaflinahmen im Gebiet oder in
anderen Gebieten der Gemeinde notwendig, so
ist hierauf hinzuweisen. Ferner ist darzulegen,
wie dem Gebot eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getra-
gen wird (s. Nr. 2.3).

Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes

Auf folgende Anderungen bei den Festsetzungen in
einem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 ist hinzuwei-
sen:

Nr. 3 ist dahin erganzt worden, dal aus Grunden
des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden auch Hochstwerte fiir die GroBe,
Breite und Tiefe von Wohnbaugrundsticken fest-
gesetzt werden konnen. Damit soll den Gemeinden
ermoglicht werden, auf eine flachensparende Be-
bauung hinzuwirken. Allerdings ist die Regelung
ausdrucklich auf Wohnbaugrundsticke beschriankt.

In Nr. 4 sind Flachen fir Sport- und Spielaniagen
ausdricklich aufgenommen, die mcht Teil von
Grinanlagen sind und nicht Gemeinbedarfsflachen
sein miissen. Davon unberiihrt bleibt die Moglich-
keit, bestimmte Sportanlagen als SO-Gebiet festzu-
setzen.

Die bisherige Moglichkeit zur Festsetzung von
itberwiegend fir die Bebauung mit Famthenhe-
men vorgesehenen Fliachen (§ 9 Abs. I Nr. 6 BBauG}
ist entfallen. Soweit ein entsprechender Regelungs-
bedarf besteht. kann dieser durch die auch weiter-
hin mogliche Begrenzung der Zulassigkeit auf zwei
Wohnungen in reinen und aligemeinen Wohngebie-
ten (§ 3 Abs. 4 und § 4 Abs. 4 BauNVO) erfullt wer-
den.

In Nr. 6 ist die Moglichkeit neu geschaffen worden,
die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden festrusetzen. wenn bescndere stadtebau-
liche Griinde vorliegen. Dies kann inshesondere 1n
Gebieten der Fall sein. in denen ohne eine solche
Festsetzung unerwunschte Umstrukturierungen
der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets zu be-
fiirchten waren z. B. in Baugebieten mit Fremden-
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verkehrsaufgaben oder in Dorfgebieten. wenn
durch die FEinrichtung einer groleren Zahi von
Wohnungen die Funktion des Dorfgebietes, vorwie-
gend der Unterbringung land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe zu dienen, beeintrachtigt wirde

Entsprechend der Regelung beim Flachennut-
zungsplan (§ 5 Abs. 2 Nr. 10) besteht aufgrund der
Erganzung in Nr. 20 nunmehr auch fiir den Bebau-
ungsplan die Moglichkeit, Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festzusetzen. Bezlglich der
Festsetzungsmoglichkeiten aus Grinden des Land-
schaftsschutzes hat diese Vorschrift besondere Be-
deutung nur in Lindern mit integrierter Land-
schaftsplanung (vgl. 3.3.4). Soll fir stadtebaulich be-
grundete Eingriffe in Natur und Landschaft z. B.
fiir ein Industriegebiet oder eine Wohnsiedlung ein
Ausgleich zugunsten von Natur und Landschaft ge-
schaffen werden, bietet sie jedoch die Moglichkeit,
die Flache fiir diese Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahmen zu sichern. Besteht ein Landschaftsplan.
sind dessen verbindliche Festsetzungen bei der
Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksichti-
gen. Da es sich bei Landschaftsplan und Bebau-
ungsplan um gleichrangige Rechtsnormen handelt.
sind sich widersprechende Festsetzungen fiir die
gleiche Flache nicht moglich. Bei Festsetzungen
nach Nr. 20 sind die Trager der Landschaftspla-
nung als Trager offentlicher Belange {§ 4} zu betei-
ligen.

Das Verbrennungsverbot fur besummte luftverun-
reinigende Stoffe ist in Nr. 23 neu gefaf3t worden.
Besondere stddtebauliche Grinde fiir ein derarti-
ges Verbrennungsverbot konnen in Betracht kom-
men. wenn es sich um Baugebiete in Kurorten, Er-
helungsgebieten oder ahnlichen stadtebaulichen
Situationen handelt, fir die nach ithrer Zweckbe-
stimmung eine Uber die Vorgaben des Immissions-
schutzrechts hinausgehende Luftverbesserung ge-
boten ist. Dariiber hinaus kann ein Verbrennungs-
verbot festgesetzt werden, wenn es zur Vermeidung
von schidlichen Umwelteinwirkungen 1.5 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes erforderlich ist
Das wird insbesondere fiir Baugebiete gelten. die in
inversionsgefihrdeten l.agen (z. B. in einem Tal-
kessel, einer tiefen Gelindemulde) festgesetzt wer-
den.

In Nr. 24 sind die im Bebauungsplan festsetzbaren
Vorkehrungen gegen schadliche Umweiteinwir-
kungen durch die Einfligung von .baulichen und
sonstigen technischen” Vorkehrungen einge-
schrankt worden. Die hiernach zu treffenden im-
missionsschutzbezogenen Festsetzungen mussen
konkret zu treffende Mallnahmen enthalten. Dies
schlieBt kiinftig die Festsetzung von Emissions-
und Immissionswerten, wie sie etwa als flachenbe-
zogener Emissionswert bzw. Immissionswert an
der Grenze zu einem benachbarten stérempfindli-
chen Baugebiet (sogenannte Zaunwerte) gebrauch-
lich waren, aus. Unberiihrt bleibt indessen die Glie-
derungsméglichkeit nach §1 Abs. 4 BauNVO. bel
der u.a. das Emissionsverhalten als Malstab fir
die Eigenschaften von Betrieben und Anlagen die-
nen kann.

Durch die Erganzung in Nr. 25 konnen jetzt auch
das Anpflanzen und Bindungen fir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von .sonstigen Bepflanzun-
gen” im Bebauungsplan festgesetzt werden. Darmit
kénnen neben Baumen und Strauchern auch ande-
re Pflanzen Gegenstand der Festsetzung sein. Da
diese Festsetzungen auch fir Teile von bauhichen
Anlagen getroffen werden konnen, ist dieses eine
rechtliche Maoglichkeit fur die Festsetzung won
Dach- und Fassadenbegrinungen.

Kennzeichnung bestimmter Flichen im Bebau-
ungsplan

In Absatz 5 sind die Kennzeichnungsvorschriften -
wie bel den Vorschriften iiber den Fldchennut-
zungsplan (s. 34) - um Flachen, deren Boden er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind {sogenannte Altlasten). erweitert worden (vgl
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Nr. 34). Im Gegensatz zum Flachennutzungsplan
ist beim Bebauungsplan die Kennzeichnungspflicht
nicht auf fur bauliche Nutzungen vorgesehene Fla-
chen beschrankt. Mit der weitergehenden Ausge-
staltung der Regelungen Utber die Nutzung eines
Gebietes hat sich die Gemeinde, soweit dazu AnlaB
besteht, auch ndheren Aufschlufl iiber Art und Um-
fang der Schadstoffbelastung des Bodens zu ver-
schaffen, um abwiagungsgerechte Festsetzungen
treffen zu kdnnen. Eine eigenstdndige Ermittlungs-
pilicht besteht jedoch nicht.

Nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan

In §9 Abs. 8 sind die nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan zu libernehmenden Festsetzungen dahin
erganzt worden, dal dazu auch Denkmaler nach
Landesrecht gehoren.

Begriindung zum Bebauungsplan

§£9 Abs. 8 ist neu gefallt und dabei textlich wesent-
lich gestrafft worden. Die in der bisherigen Bestim-
mung enthaltene Detailregelung iliber den Inhalt
der Begriindung ist gestrichen worden. Bei den we-
sentlichen Anforderungen, namlich die Ziele, Zwek-
ke und wesentlichen Auswirkungen des Bebau-
ungsplans zu begriinden, verbleibt es aber. Das be-
deutet, daB die Begriindung auch kiinftig Darlegun-
gen zu den zentralen Punkten der durch den Plan
getroffenen Regelungen enthalten mubl. Dazu ge-
horen auch die Auswirkungen auf die Umwelt. Die
Begrindung sollte auch Darlegungen dariiber ent-
halten, durch welche Festsetzungen dem Gebot ei-
nes sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung getragen wird.

Insgesamt ist mit der textlichen Neufassung des
Abs. 8 eine Einschriankung der Begriindungspflicht
nicht verbunden.

Sicherung der Bauleitplanung

Veriinderungssperre

Bei den Voraussetzungen fir eine Veranderungs-
sperre ist in § 14 Abs. 1 eine redaktionelle Anpas-
sung an § 2 Abs. 4 erfolgt, wonach Vorschriften tber
die Aufstellung auch fiir die Anderung, Erganzung
und Aufhebung von Bauleitplanen gelten, und au-

Berdem ist das Wort ,Gemeinde" entsprechend der

Anderung in § 2 Abs. { im Zusammenhang mit dem

AufstellungsbeschluB gestrichen. Inhaltlich sind

von der Verdanderungssperre nach Nr.1 jetzt alle

Vorhaben i. S. d. § 29, also auch Nutzungsédnderun-

gen, erfaBt. Die Beseitigung von baulichen Anlagen

unterfillt der Veranderungssperre unabhéangig da-
von, ob die Beseitigung einer Baugenehmigung be-
darf. Nach §14 Abs. ! Nr.2, der die bisherigen

Nrn. 1 und 2 zusammenfaBt, hat die Verénderungs-

sperre zur Folge, dal

- erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Ver-
dnderungen von Grundstiicken nicht vorgenom-
men werden diirfen,

- erhebliche oder wesentlich wertsteigernde er-
laubnisfreie Verdnderungen von baulichen Anla-
gen nicht vorgenommen werden diirfen und

— erhebliche oder den Wert des Grundsticks we-
sentlich steigernde nicht genehmigungspflichtige
bauliche Anlagen nicht errichtet werden dirfen
(mit von der Verdnderung der Grundsticke um-
fallt).

Nach dem neuen § 14 Abs. 4 sind die Vorschriften
iiber die Verinderungssperre nicht anzuwenden,
soweit fiir Vorhaben in einem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet eine Genehmigungspflicht nach
§144 Abs. 1 besteht. Diese Einschrankung ent-
spricht der fritheren Regelung in §6 Abs. 2
StBauFG. In einem formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet sind u. a. die in § 14 Abs. 1 bezeichneten
Vorhaben genehmigungspflichtig (§ 144 Abs. 1 Nr.
1). Wenn die Sanierungssatzung die Genehmi-
gungspflicht nach § 144 Abs. 1 ausschlieBt (§ 142
Abs. 4 Halbsatz 2), kann die Gemeinde die Vor-
schriften iiber die Verdnderungssperre anwenden.
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Die Satzung iber die Veranderungssperre bedarf
weder der Genehmigung noch unterliegt sie dem
Anzeigeverfahren. Die Veranderungssperre ist
nach § 168 Abs. 2 lediglich ortsiiblich bekanntzuma-
chen. Wahlweise kann die Gemeinde auch ortsib-
lich bekanntmachen, daBl eine Veranderungssperre
beschlossen worden ist, wobei dann in der Be-
kanntmachung darauf hinzuweisen ist, wo die Ver-
anderungssperre eingesehen werden kann.

Die Regelung uber die Geltungsdauer der Verande-
rungssperre in § 17 ist bis auf zwei Punkte unver-
andert gebiieben:

- Nach § 17 Abs. 1 kann die Gemeinde eine Veran-
derungssperre jetzt ohne Zustimmung der hohe-
ren Verwaltungsbehorde um ein weiteres Jahr
verlangern. Verlangerungen uber drei Jahre hin-
aus bediirfen nach wie vor der Zustimmung der
hoheren Verwaltungsbehérde.

- Nach dem neuen § 17 Abs. 6 1tritt eine Verinde-
rungssperre auch mit der formlichen Festlegung
eines Sanierungsgebiets auBer Kraft (bisher §6
Abs. 4 Satz 1 StBauFG). Dies gilt nicht, wenn in
der Sanierungssatzung die Genehmigungspflicht
nach § 144 Abs. 1 ausgeschlossen ist (§ 142 Abs. 4).

Im Entschiddigungsverfahren fur eine Verande-
rungssperre ist durch Ergénzung in § 18 Abs. 1 jetzt
auch die Kostenregelung des Enteignungsverfah-
rens in § 121 anwendbar. In § 18 Abs. 2 Satz 4 ist
klargestellt, daB die hoéhere Verwaltungsbehorde
nicht nur liber die Hohe der Entschadigung, son-
dern insgesamt iiber die Entschadigung entschei-
det.

Zuriickstellung von Baugesuchen

§15 ist bis auf den neuen Absatz 3 unverandert;
dieser tritt — wie § 14 Abs. 4 und § 17 Abs. 6 bei der
Veridnderungssperre - mit den sich aus dem ver-
einfachten Verfahren (§142 Abs. 4) ergebenden
Modifikationen an die Stelle von §6 Abs. 2 Satz !
und Abs._ 4 Satz 2 StBauFG.

Teilungsgenehmigung

Der zweite Abschnitt des zweiten Teils — unter neu-
er Uberschrift ,Teilungsgenehmigung” anstatt ,Bo-
denverkehr" — ist mit Ausnahme des neuen § 22 nur
geringfiigig gedndert worden.

§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 ist so gefalit, daB nicht nur -
wie bisher - die Neuaufteilung eines Baugebiets
durch eine Umlegung, sondern auch privatrechtli-
che Teilungen in einem Umlegungsgebiet keiner
Teilungsgenehmigung mehr bedirfen. Die umle-
gungsrechtliche Verfugungs- und Veranderungs-
sperre (§ 51) erfaBt auch Grundstiicksteilungen. Der
Gesetzgeber geht davon aus, dafl die Umlegungs-
stelle vor einer Genehmigung nach § 51 Abs. 1 die
fiir eine Teilungsgenehmigung nach den §§ 1% ff.
zustandige Behdrde beteiligt.

Der neu eingefiigte §19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 ent-
spricht mit den Modifikationen, die sich durch die
durch das vereinfachte Verfahren (§ 142 Abs. 4) ge-
schaffenen Méglichkeiten ergeben, der bisherigen
Regelung in § 8 Abs. 2 Satz 1 StBauFG.

Da die bisher in § 22 BBauG getroffene Regelung
ither die Anwendbarkeit der Vorschriften iiber den
Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen
Grundsticken jetzt in § 191 dbernommen ist, weist
der neue § 19 Abs. 4 Satz 2 darauf hin, daB diese Re-
gelung von den in § 19 Abs. 4 Satz 1 aufgefiihrten
Ausnahmen von der Teilungsgenehmigungspflicht
unberiihrt bleiben.

Von den in §22 neu geschaffenen Mdoglichkeiten
zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrs-
funktionen kdnnen nur Gemeinden Gebrauch ma-
chen, deren Gemeindegebiet in vollem Umfang
oder teilweise durch die Rechtsverordnung der
Landesregierung als ,iberwiegend durch den
Fremdenverkehr gepragt’ bezeichnet wird. Uber
die Einzelheiten der Regelung werden die betroffe-
nen Gemeinden gesondert unterrichtet.
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Gesetzliche Vorkaufsrechte der Gemeinden

Das gemeindliche Vorkaufsrecht ist an gleicher
Stelle geregeit (§§ 24 bis 28), aber erhebiich einge-
schrinkt und umgestaltet worden. Die Vorkaufs-
rechte nach § 17 und § 55 Abs. 1 Nr. 4 StBaulFG sind
in § 24 Nr. 3 aufgenommen worden.

Allgemeines Vorkaufsrecht (§ 24)

Fir den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
wird das Vorkaufsrecht in § 24 Abs. 1 Nr. 1 auf Fla-
chen fir offentliche Zwecke (wie z. B. Verkehrs-,
Grin-, Gemeinbedarfs-, Versorgungs- und Ent-
sorgungsflachen} beschriankt. Will die Gemeinde
ein Vorkaufsrecht auf andere Flachen im Flanbe-
reich erstrecken, mul} sie eine Satzung nach §25
beschlieBen. In Abs. 1 Nr. 2 wird das bisherige Vor-
kaufsrecht fiir Grundsticke im Umlegungsgebiet
erhalten, aber klargestellt, daf fiir Grundstiicke, die
in einem Grenzregelungsverfahren erfalit sind, ein
allgemeines Vorkaufsrecht nicht besteht. Das allge-
meine Vorkaufsrecht fir Grundsticke in einem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet und in ei-
nem stidtebaulichen Entwicklungsbereich nach Nr.
3 entspricht der bisherigen Regelung in § 17 bzw.
§ 57 Abs. 1 Nr. 4 StBauFG: es gilt nach § 142 Abs. 2
auch fir die Ersatz- und Erganzungsgebiete auller-
halb der férmlich festgelegten Sanierungsgebiete
und fiir Gebiete nach § 170. Das bisher in §24a in
Verbindung mit § 39h BBauG geregelte Vorkaufs-
recht zur Sicherung von stiadtebaulichen Erhal-
tungszielen ist in Nr. 4 auf die durch Erhaltungs-
satzung (§172) festgelegten Gebiete beschrankt
worden.

Das Vorkaufsrecht besteht nach § 24 Abs. 2 nicht
mehr beim Kauf von Rechten nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz und von Erbbaurechten. In-
soweit entfilit auch die Mitteilungspflicht und das
Negativattest fur die Eintragung im Grundbuch
(§ 28 Abs. 1).

Besonderes Vorkaufsrecht (§ 25)

Die Gemeinde kann durch Satzung ihr Vorkaufs-
recht begriinden

- im Geltungsbereich eines Bebauungsplans an
unbebauten Grundstucken (Nr. 1),

— an bebauten und unbebauten Grundstiicken in
Gebieten, in denen sie stadtebauliche Malnah-
men in Betracht zieht (Nr. 2}.

Das besondere Vorkaufsrecht nach Nr. 1 gibt der
Gemeinde einen zusitzlichen Anwendungsbereich.
da das allgemeine Vorkaufsrecht nach §24 Abs. |
Nr. 1 auf Gemeinbedarfsflachen beschrankt ist. Da-
mit kann sich die Gemeinde z. B. nach dem Wegfall
des §25a BBauG Austausch- oder Ersatzland si-
chern. Die Satzung nach Nr. 1 kann zugleich mit
der Satzung iiber den Bebauungsplan beschlossen
werden. Das besondere Vorkaufsrecht nach Nr. 2
entspricht im wesentlichen dem besonderen Vor-
kaufsrecht des § 25 BBauG. Die Bindung der Ent-
wicklungsabsicht der Gemeinde an bestimmte pla-
nerische Vorstellungen gemidl §25 Abs. | Satz |
BBau(@, wonach die stidtebaulichen MaBnahmen
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
oder den stadtebaulichen Entwicklungszielen des
Flachennutzungsplans oder einer Entwicklungs-
planung i. 8.d. § ! Abs. 5 BBauG entsprechen mul-
ten, ist zwar nicht mehr vorgesehen. Diese Siraf-
fung hat jedoch an den rechtlichen Voraussetzun-
gen fiir den ErlaB von Vorkaufssatzungen nichts
geandert. Auch weiterhin dirfen die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung sowie formu-
lierte stadtebauliche Entwicklungsziele der in Be-
tracht gezogenen stidtebaulichen MaBnahme nicht
widersprechen.

Die Satzungen nach §25 sind weder genehmi-
gungs- noch anzeigepflichtig. Die ortsubliche Be-
kanntmachung ist entsprechend § 18 Abs. 2 vorzu-
nehmen.

Ebenso wie das aligemeine Vorkaufsrecht erstreckt
sich auch das besondere Vorkaufsrecht nach §25
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Abs. 2 nicht mehr auf den Kauf von Rechten nach
dem Wohnungseigentumsgesetz und von Erbbau-
rechten.

Ausschlufl des Vorkaufsrechis (§ 26)

§ 26 falt das, was bisher in § 24 Abs. 2 Satz 2 Nr. |
und 2, Satz 3 und Abs. 3 BBauG zum Ausschiul3 der
Vorkaufsrechte bestimmt war, zusammen. Mit der
Streichung des Wortes insbesondere”, das in § 24
Abs. 2 Satz 2 BBauG enthalten war, ist klargestellt,
daB der Katalog zum Ausschlufl der Ausibung ab-
schlieBend ist. § 26 enthilt einige geringfligige An-
derungen gegeniber der bisherigen Rechtslage.
Dabei ist insbesondere das sog. ,Verwandtenprivi-
leg” auf Flachen fiir den Gemeinbedarf ausgeweitet
worden (Nr. 1}. Nr. 2 und 3 entsprechen dem § 24
Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BBauG und machen die Verwei-
sung auf den bisherigen § 391 Abs. 1 BBauG ent-
behriich. Der fiur §39i BBauG neu geschaffene
§ 174 Abs. 1 verweist jetzt auf § 26 Nr. 2 und 3. Neu
aufgenommen in Nr. 2 sind die Zollverwaltung und
das Post- und Fernmeidewesen. Nr. 4 entspricht
§24 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BBauG i.V. m. §24 Abs. 2
Satz 3 Halbsatz | BBauG und ist mit der Strei-
chung des Wortes ,schwerer” (Milstinde oder
Miangel) dem § 177 sprachlich angepalt.

Abwendung des Vorkaufsrechts (§ 27)

Die Abwendungstatbestande, die bisher in § 24 Abs.
2 Nr. 3 und 4, §24a Satz 2 BBauG. §17 Abs. 2
StBauFG und § 24 Abs. 2 Satz 3, zweiter Halbsatz in
Verbindung mit § 39e BBau( enthalten waren. sind
jetzt in § 27 zusammengefallt. Neu 1st, dal der Kau-
fer sich zur maBnahmegemalen Nutzung innerhalb
einer bestimmten Frist verpflichten muB (Abs. 1).
AuBerdem ist jetzt das Abwendungsrecht nicht nur
bei Flachen fiir o6ffentliche Zwecke (Abs, 2 Nr. 1).
sondern auch in einem Umlegungsgebiet ausge-
schlossen, wenn das Grundstick zum Zwecke der
Umlegung benotigt wird (Abs. 2 Nr. 2).

Verfahren und Entschidigung (§ 28)

§ 28 Abs. 1 entspricht § 24 Abs. 5 BBauG und ist nur
dahingehend geandert. dall anstelle des ,durch das
Vorkaufsrecht Verpflichteten” nunmehr der Ver-
kaufer die Mitteilungspflicht hat, die Mitteilung
aber wirksam auch von dem Kaufer gegentber der
Gemeinde abgegeben werden kann.

Abs. 2 entspricht wortlich § 24 Abs. 4 BBauG. Die
Ausiibung des Vorkaufsrechts zum Verkehrswert
nach § 28a BBauG ist gestrichen. Geblieben ist in
§ 28 Abs. 3 nur noch die Moglichkeit, im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans das Vorkaufsrecht
zum Erwerb einer fir offentliche Zwecke festge-
setzten Flache zu einem Preis auszuiiben, der dem
Entschadigungswert bei der Enteignung des
Grundstiicks entspricht.

In Abs. 4 ist die Ausiibung des Vorkaufsrechts zu-
gunsten Dritter gegenuber der bisherigen Rege-
lung in § 27 BBauG auf den Erwerb von Flachen be-
schrankt, die fur offentliche Zwecke festgesetzt
sind (§ 24 Abs. 1 Nr. 1) oder im Sanierungs- oder
Entwicklungsbereich liegen (§ 24 Abs. 1 Nr. 3}. Be-
glnstigte Dritte sind allein offentliche Bedarfs-
oder ErschlieBungstriger oder Sanierungs- und
Entwicklungstrager.

Nach § 28 Abs. 5 kann die Gemeinde fiir das ganze
Gemeindegebiet oder fur samtliche Grundsticke
einer Gemarkung auf die Ausibung ihres Vor-
kaufsrechts verzichten. Mit dem wirksamen Ver-
zicht entfallt die Notwendigkeit, ein Negativzeugnis
dem Grundbuch beizubringen. Der Verzicht ist je-
derzeit widerrufbar.

Die Entschiadigungsregelung in §28 Abs. 8 ent-
spricht im wesentlichen §28 BBauG. § 28 Satz 4
BBauG ist aufgrund einer entsprechenden Rege-
lung im Verwaltungsverfahrensgesetz entfallen.
§ 28 Satz 5 BBauG, der die Erstattung der Entscha-
digung bei Ausiibung des Vorkaufsrechts zugun-
sten Dritter regelte, ist nicht iibernommen worden,
die Gemeinde kann sich die Entschadigung aber
vertraglich sichern.
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VeriiuBerungspflicht (§ 89)

Die VerauBerungspflicht, die bisher in § 26 BBauG
geregelt war, ist nun in § 89 normiert. Dort sind die
VeraufBerungspflichten des Bundesbaugesetzes und
Stadtebauforderungsgesetzes vereinheitlicht und
zusammengefallt. Hat die Gemeinde zugunsten ei-
nes Sanierungstragers das Vorkaufsrecht ausgeubt,
richtet sich die VerauBerungspflicht nach § 159
Abs. 3.

Uberleitungsvorschriften

Der erweiterte Anwendungshereich des § 14 Abs. 1
ist fiir Verdnderungssperren, die vor dem L. Juli
1987 bekanntgemacht worden sind, nach §234
Abs. 1 nur dann anwendbar, wenn die Gemeinde ei-
ne Anderung der Veranderungssperre beschhelt
Ist die Genehmigung einer Satzung oder die Zu-
stimmung fur die Verlangerung einer Verande-
rungssperre nach §17 Abs. 1 vor dem 1. Juli 1987
beantragt, gilt die bisherige Rechtsiage nach § 134
Abs. 2.

Die {Uberleitungsvorschrift fiir die Teilungsgeneh-
migung in § 234 Abs. 3 entspricht der Regelung in
§ 183a Abs. 3 BBauG.

Das neue Vorkaufsrecht gilt nicht fur die Verkaufs-
falle vor dem 1. Juli 1987 (§ 235 Abs. 1). In Sanie-
rungsgebieten gilt das neue Vorkaufsrecht nach
§ 24 Abs. 1 Nr. 3 auch, wenn die Gebiete vor dem 1.
Juli 1987 im vereinfachten Verfahren festgelegt
worden sind (§ 235 Abs. 2 Satz 1). Auf die besondere
Regelung in §235 Abs. 4 fir Verkaufsfille in der
Zeit vor dem 1. Januar 1977 fir denjenigen, der ein
Recht an einem Grundstick oder ein Recht an e1-
nem solchen Recht hat, wird hingewlesen.

Die Satzungen. die nach § 25 BBauG erlassen wor-
den sind, gelten als Satzungen nach § 25 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 weiter (§ 235 Abs. 3 Satz 2). Hat die Gemein-
de die Genehmigung dieser Satzung vor dem 1. Juli
1987 beantragt. richtet sich die Genehmigung und
die Bekanntmachung gem. § 235 Abs. 3 Satz 1 wel-
ter nach § 25 Abs. 2 BBauG.

Zulassigkeit von Vorhaben

Begriff des Vorhabens

Der Begriff des Vorhabens ist gegenluber dem bis-
herigen Begriff des §29 BBauG unverandert So-
weit die Errichtung, Anderung und Nutzungsande-
rung von baulichen Anlagen einem bauaufsichtli-
chen Verfahren unterliegen, gelten fir diese Vor-
haben wie bisher die §§ 30 bis 37. Durch den neuen
Halbsatz zu § 29 Satz 1 wird die Geltung der §§ 30
bis 37 auch auf solche Vorhaben ausgedehnt, iiber
deren Zulassung in einem anderen als dem bauauf-
sichtlichen Verfahren entschieden wird. Dies dient
einerseits einer Klarstellung bedeutet aber dar-
iber hinaus auch eine Erweiterung des Anwen-
dungsbereichs. Auch fiir diese Vorhaben gilt, dal}
sie stadtebaulich relevant sein mussen, d. h. sie
mussen fur die stadtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung von Bedeutung sein und sind deshalb den
§8 30 bis 37 zu unterwerfen. Dies ist stets dann der
Fall, wenn die in § 1 Abs. 5 genannten Belange be-
rithrt sein konnen.

Die Erganzung des Satzes | entspricht bereits der
geltenden Rechtslage in den Fallen. in denen eine
an sich erforderliche Baugenehmigung von einer
anderen Genehmigung mitumfalt wird {Konzen-
trationswirkung). Beispiele sind insbesondere die
Genehmigungen nach §13 Bundesimmissions-
schutzgesetz, §24 Gewerbeordnung und §17
Sprengstoffgesetz. Daruber hinaus gelten die §§ 30
bis 37 auch fir Vorhaben, die einer Baugenehmi-
gungspflicht nicht unterliegen. wenn uUber ihre Zu-
lassung in einem anderen Verwaltungsverfahren
entschieden wird. Beispiele hierfir sind Anlagen in
und an ocberirdischen Gewdssern, Wasserversor-
gungs- und Abwasseraniagen i. S. d. Landeswasser-
gesetzes.

Die Regelung des § 29 Satz 4 BBauG, wonach fur
Vorhaben 1. 8.d. §29 Satz 3 BBauG (Aufschiittun-
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gen und Abgrabungen groBeren Umfangs, die der
Bergaufsicht unterliegen) §36 BBauG keine An-
wendung findet, wurde in § 36 Abs. 1 Satz 2 zweiter
Halbsatz ubernommen.

Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes

§ 30 enthalt Regelungen uber den qualifizierten
(Absatz 1) und den einfachen (Absatz 2) Bebau-
ungsplan. Der Bebauungsplan als Rechtsnorm be-
darf zur Vermitthung seiner Geltung keiner beson-
deren Vorschrift. Seine Festsetzungen konnen sich
daher auch auf Anlagen und Nutzungen auswirken,
die nicht Vorhaben i.5.d. § 29 sind, insbesondere,
weil sie keiner Baugenehmigung bediirfen. In § 30
ist Abs. 2 eingefiigt. Er bestimmt - in Ubereinstim-
mung mit dem bisherigen Recht — dal} bei einem
einfachen Bebauungsplan die §§ 34 oder 35 im iibri-
gen, d. h. soweit der einfache Bebauungsplan keine
Festsetzungen enthélt, anzuwenden sind.

Ausnahmen und Befreiungen

In § 31 sind die dort bisher enthaltenen Verfahrens-
regelungen, namlich die Bestimmung der fur die
Entscheidung iiber Ausnahmen und Befreiungen
zustandigen Behorde, die Regelung liber das Ein-
vernehmen der Gemeinde und die Zustimmung der
hoheren Verwaltungsbehdrde gestrichen. Die Zu-
standigkett der Baugenehmigungsbehorde und die
Erforderlichkeit des Einvernehmens der Gemeinde
zu Ausnahmen und Befreiungen ergibt sich jetzr
aus § 36 Abs. 1 Satz 1. Die bisher erforderliche Zu-
stimmung der hoheren Verwaltungsbehorde zu Be-
freiungen nach § 31 Abs. 2 ist entfailen.

Bei den Befreiungsmoglichkeiten von den Festset-

zungen des Bebauungsplanes nach §31 Abs. 2 ist

4 31 Abs. 2 Nr. 2 neu gefaBt worden. Danach ist eine

Befreiung, die nach wie vor eine Ermessensent-

scheidung i1st, moglich, wenn

- die Grundzige der Planung nicht beridhrt wer-
den,

- es sich um einen Einzelfall handelt,

- die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist und

- die Abweichung auch unter Wardigung nachbar-
licher Interessen mit den offentlichen Belangen
vereinbar ist.

Wahrend bisher ,stadtebauliche Grunde die Abwei-
chung rechtfertigen” mubten, mub die Abweichung
jetzt _stadtebaulich vertretbar” sein: alle dbrigen
Voraussetzungen sind gleich geblieben. Der Ge-
setzgeber wollte mit dieser Formulierung die Be-
freiungsmoglichkeiten erweitern und einem Be-
dirfnis der Praxis entgegenkommen, in zahirei-
chen Fillen ein zeitaufwendiges und in der Sache
nicht notwendiges Plananderungsverfahren zu ver-
meiden. Das Rechtsinstitut der Befreiung als Ab-
weichung von einer durch den Ortsgesetzgeber
festgesetzten Norm rechtfertigt sich allerdings nur
daraus. dafl die mit einer Normierung regelmablig
verbundene Abstraktion und Veraligemeinerung
unvermeidbar zu Differenzen zwischem dem Rege-
lungsinhalt und dem hinter der Regelung stehen-
den Schutzgut fithren kénnen. weil und soweit sie
besonders gelagerten Sachverhalten, die aus tat-
sdchlichen Griinden aus der Rege! fallen, nicht ge-
recht werden. Die Befreiung setzt einen Sonderfall
voraus, der sich nicht auf eine Vielzahl gleichgela-
gerter Falle iibertragen laBt (kein Berufungsfall).
Fir den Regelfall sind die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zu beachten.

Stadtebaulich vertretbar ist eine Befreiung. wenn
die Belange nach § 1 Abs. 5 nicht beriihrt werden.
Die in § 1 Abs. 5 enthaltenen Grundsatze sind daher
als Grenze fur eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 Nr. 2
anzusehen. Eine Abweichung ist i.d. R. stiadtebau-
lich vertretbar, wenn anzunehmen ist. dal bet
Kenntnis des Vorhabens bei der Planaufstellung
dessen Zuldssigkeit auch im Bebauungsplan fest-
gesetzt worden wire.
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Vorhaben wihrend der Planaufstellung

§ 33 Abs. ! fixiert einen Anspruch auf Zulassung ei-
nes Vorhabens unter bestimmten Voraussetzungen
zu eitnem nun gesetziich bestimmten Zeitpunkt
nach Durchfithrung der offentlichen Auslegung
und Beteiligung der Trager o4ffentlicher Belange.
Absatz 2 eroffnet die Moglichkeit, ein Vorhaben be-
reits vor dem in Abs. 1 bestimmten Zeitpunkt zuzu-
lassen, ohne daB allerdings ein Rechtsanspruch auf
Zulassung besteht.

Fir beide Falle gilt, dal anzunehmen ist, daB

- die kinftigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans dem Vorhaben nicht entgegenstehen,

- der Antragsteller diese Festsetzungen fur sich
und seine Rechtsnachfolger schriftlich aner-
kennt und

- die Erschliefung gesichert ist.

Die materielle Planreife mull daher sowoh! bei An-
wendung des Absatzes | wie des Absatzes 2 vorlie-
gen.

Die kiinftigen Festsetzungen miissen so konkret
sein, dal sie eine Beurteilung der Zulassigkeit er-
lauben. Fur die Zulassung von Vorhaben nach § 33
Abs. ! und 2 ist das Einvernehmen der Gemeinde
und die Zustimmung der hdheren Verwaltungsbe-
horde erforderlich (§ 36 Abs. 1 Satz 1 und 3).

Nach § 33 Abs. 2 kann unter den in 542 genannten
Voraussetzungen bereits vor der Durchfiithrung der
offentlichen Auslegung und der Beteiligung der
Triger 6ffentlicher Belange ein Vorhaben zugelas-
sen werden. In diesem Fall ist sowohl den betroffe-
nen Biirgern als auch den berlhrten Tragern of-
fentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
zu den das Vorhaben betreffenden Festsetzungen
innerhalb angemessener Frist (2 bis 4 Wochen) zu
geben. Die .eingeschrinkte Beteiligung" ist von der
Gemeinde durchzufiihren. Sie teilt das Frgebnis
der Bauaufsichtsbehdrde mit. Die ,eingeschrankte
Beteiligung" entfallt, soweit die betroffenen Biirger
und die beriihrten Trager offentlicher Belange be-
reits zuvor Gelegenheit zu Stellungnahmen hatien.
Dies kann z. B. bei der vorgezogenen Blirgerbeteili-
gung gem. § 3 Abs. 1 der Fall sein, wenn sie auf ei-
ner Plangrundlage erfolgte, die jetzt Gegenstand
der Genehmigung nach § 33 Abs. 2 ist, und ein zeit-
licher Zusammenhang zum jetzigen Genehmi-
gungsverfahren besteht. Die Genehmigungsmog-
lichkeit nach § 33 Abs. 2 eignet sich vorwiegend fur
einfach gelagerte Fille oder auch fiir auf Einzel-
projekte bezogene Bebauungsplane.

Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile

§ 34 Abs. 1 wurde im Wortlaut gestrafft, was jedoch
inhaltlich keine Anderung bedeutet. Gestrichen
wurde der Hinweis auf § 30. Nicht mehr erwdhnt
ist, daB das Vorhaben den Festsetzungen eines -
einfachen - Bebauungsplans nicht widersprechen
darf. Dies ergibt sich jetzt aus § 30 Abs. 2. Gestri-
chen wurde weiter, dafi die fir die Landschaft cha-
rakteristische Siedlungsstruktur bericksichtigt
werden muB und dal sonstige dffentliche Belange
nicht entgegenstehen diirfen. Diesen beiden Zulas-
sigheitsvoraussetzungen kam eine selbstandige
Bedeutung nicht zu. Sie werden vormn Merkmal des
.Einfugens in die ndhere Umgebung” mitumfaBt.
Darunter fillt beispielsweise auch der Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-
immissionsschutzgesetzes (das Vorhaben darf kei-
ne Emissionen verursachen oder Immissionen aus-
gesetzt sein, die immissionsrechtlich nicht mehr
zumutbar sind). Anforderungen aufgrund anderer
offentlich-rechtlicher Vorschriften (z. B. Denkmal-
schutzgesetz) miissen im Rahmen des §34 auf-
grund des § 29 Satz 4 berucksichtigt werden.

§ 34 Abs. 2 bestimmt, daf die Vorschriften der Bau-
nutzungsverordnung anzuwenden sind, wenn die
Eigenart der niheren Umgebung einem der in der
BauNVQ genannten Baugebietstypen entspricht.

Die zulassige Art der baulichen Nutzung ist danach
nur nach den Vorschriften der BauNVO zu beurtei-
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len, chne daB es auf das Einfiigen nach Abs. 1 an-
kommt. Das zulassige MaB der baulichen Nutzung
beurteilt sich nach § 34 Abs. 1. Es gilt also das Mal
der in der naheren Umgebung vorhandenen Be-
bauung.

In den einzeinen Baugebieten nach der BauNVOQO
ausnahmsweise zuldssige Vorhaben konnen auch
im Rahmen des § 34 Abs. 2 in Verbindung mit § 31
Abs. | ihrer Art nach ausnahmsweise zugelassen
werden. Vorhaben, die threr Art nach weder allge-
mein noch ausnahmsweise nach der BauNVO zuge-
lassen werden, kénnen nur im Wege der Befreiung
gem. § 31 Abs. 2 bei Vorliegen der dort genannten
Voraussetzungen zugelassen werden. Die Zulissig-
keit von Vorhabhen gem. §34 Abs. 2 findet ihre
Grenze in §15 BauNVO, der auch das Gebot der
Ricksichtnahme mit umfafit.

§ 34 Abs. 3 erweitert insbesondere im Interesse der
Standortsicherung von Betrieben die Zulassigkeit
von Vorhaben nach Abs. 1 und 2. Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneu-
erungen von baulichen und sonstigen Anlagen. die
nach § 34 Abs. | und 2 unzuldssig wiren, die sich et-
wa nach Art und MaB der Nutzung, der Baumasse
aoder der aberbaubaren Grundstiicksflache nicht in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen, kdn-
nen nach § 34 Abs. 3 zugelassen werden. § 34 Abs. 3
muB deshalb als eine Abweichungsmoglichkeit von
der Voraussetzung des . Einfigens' i.5.d. §34
Abs.1 und 2 verstanden werden. Die Regelung
kann daher wie die Befreiung nur fiir Einzelfalle
Anwendung finden. Die Entscheidung liegt im
pflichtgem&aBen Ermessen der Bauaufsichtsbe-
hirde.

Unter einer Erweiterung ist die VergroBerung des
umbauten Raums der baulichen Anlage oder die
VergroBerung der senstigen Nutzung (Lagerplatz)
zu verstehen. Fine Anderung ist die Umgestaltung
einer baulichen Anlage oder sonstigen Nutzung oh-
ne Erweiterung. Eine Nutzungsanderung liegt vor,
wenn die bauliche Anlage einer anderen Nutzung
zugefihrt wird oder eine zusatzliche Nutzung auf-
genommen wird (Umwandlung einer Tankstelie in
einen Getrankeshop oder Umwandlung emner
Waschanlage einer Tankstelle in eine Reparatur-
halle). Die Erneuerung einer baulichen Anlage ist
der Ersatz alter Bauteile durch neue, nicht aber der
Neubau nach Gesamtabrifl.

Die Regelung des § 34 Abs. 3 g:lt nur fiir zulassiger-
weise errichtete bauliche und sonstige Anlagen:
materiell baurechtswidrige Anlagen und Nutzun-
gen fallen nicht unter diese Regelung.

Voraussetzung fur die Zulassung eines Vorhabens
nach § 34 Abs. 3 ist, daB es entweder aus Griinden
des Wohls der Allgemeinheit erforderiich ist, d. h.,
zur Erfiillung oder Wahrung cffentlicher Interessen
oder Aufgaben verniinftigerweise geboten ist {z. B.
soziale und kulturelle Zwecke), oder einem Betrieb
dient und stddtebaulich vertretbar ist. Das Vorha-
ben dient dem vorhandenen Betrieb, wenn es thm
funktional und raumlich {nahe gelegenes Grund-
stiick) zuzuordnen ist. Stadtebaulich vertretbar ist
ein Vorhaben, wenn es mit den Grundsatzen des § 1
Abs. 5 vereinbar ist. Es darf nicht zu einer Ver-
schlechterung der vorhandenen Situation fuhren
oder zu immissionsschutzrechtlich unzumutbaren
Verhiltnissen. Im Rahmen des § 34 Abs. 3 ist eine
Verbesserung der vorhandenen Situation anzustre-
ben. Dafiir sind ggfs. Ausgleichsmalnahmen durch
Nebenbestimmung in der Baugenehmigung festzu-
legen.

Das Vorhaben muB schlieflich auch unter Wiirdi-
gung nachbarlicher Interessen (gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse) mit den 6ffentlichen Be-
langen vereinbar sein. Gegentiber den nachbarli-
chen Interessen mussen aber auch die berechtigten
Interessen des Bauherrn beriicksichtigt werden.
Auch hier gilt § 28 Satz 4, wonach die Vorschriften
des Bauordnungsrechts und andere offentlich-
rechtliche Vorschriften (z. B. Bundesimmissions-
schutzgesetz) zu beachten sind.
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handelsbetrieben, die die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevblkerung beeintriachtigen konnen. Es
soll verhindert werden, daB Einzelhandelsbetriebe
entstehen, die eine vorhandene verbrauchernahe
Versorgung beeintriachtigen konnen. Damit sind
i.d. R. groBflichige Einzelhandelsbetriebe : S.d.
§11 Abs. 3 BauNVO gemeint, die durch Erweiterun-
gen von bestehenden Einzelhandelsbetrieben oder
durch Umwandiung von GroBhandelsbetrieben ent-
stehen konnen.

§ 34 Abs. 4 und 5 enthalt die Ermiachtigung fir die
Gemeinden, drei verschiedene Satzungsregelungen
zu erlassen. Die Abgrenzungssatzung gem. § 34 Abs.
4 Nr. 1 und die Abrundungssatzung gem. § 34 Abs. 4
Nr. 3 entsprechen den bisherigen Satzungen nach
§ 34 Abs. 2 Satz 1 BBauG.

Durch die neu eingefiigte Festlegungssatzung nach
§ 34 Abs. 4 Nr. 2 sollen Baumdglichkeiten im Au-
Benbereich in Ankniipfung an vorhandenen Be-
stand auch ohne Bebauungsplan geschaffen wer-
den. Das Gesetz bezeichnet den vorhandenen Be-
stand als bebaute Bereiche. Damit wird zunachst
verdeutlicht, dal} es sich nicht um im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile handelt. Der vorhandene
Bestand mu$} jedoch ein Ansatz von Bedeutung
sein, der einen hinreichenden Rahmen fir eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung bietet. Der be-
baute Bereich mull im Fliachennutzungsplan als
Baufiidche dargestellt sein.

Die Abrundungssatzung und die Festlegungssat-
zung miissen mit einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung vereinbar sein; dies gilt insbesondere
fiir deren Abgrenzung. Nachfolgende Bauvorhaben
mussen ndmlich nach § 34 Abs. 1 zugelassen wer-
den kénnen. Die vorhandene Bebauung ist fir wei-
tere Vorhaben malgeblich, d. h. die zulassige Nut-
zung mul aufgrund der vorhandenen Bebauung
beurteilt werden kdnnen.

In die Abrundungssatzung und die Festlegungssat-
zung konnen, soweit erforderlich, einzelne Festset-
zungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4 (z. B. Stellung bauli-
cher Anlagen, Uiberbaubare Flachen, Mal der bauli-
chen Nutzung) getroffen werden. Nach anderen ge-
setzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
sowie Denkmailer nach Landesrecht sollen nach-
richtlich itbernommen werden, soweit dies notwen-
dig oder zweckmaBig ist (§ 9 Abs. 6). Eine Begrin-
dung ist fir diese Satzungen zwar im Gesetz nicht
ausdriicklich gefordert, sie ist aber zweckmaBig.

Nach §34 Abs. 5 miissen bei Erlal der Satzungen
nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 die beriihrten Triger
offentlicher Belange Gelegenheit zu einer Stellung-
nahme innerhalb angemessener Frist (in der Regel
4 Wochen) erhalten. Dies gilt auch fiir die betroffe-
nen Biirger.

Die Satzungen nach § 34 Abs. 4 sind vom Gemein-
derat zu beschliefen und der hdheren Verwal-
tungsbehorde anzuzeigen. § 11 Abs. 3 ist entspre-
chend anzuwenden. Die Gemeinde hat die Satzung
und die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens orts-
iiblich bekanntzumachen. Sie kann die Bekannt-
machung auch in entsprechender Anwendung des
§ 12 vornehmen.

Vorhaben im Aullenbereich

Der Anwendungsbereich des §35 Abs. 1 Ziffn. 1-3
hat insofern eine Ausweitung erfahren, als der Be-
griff der Landwirtschaft in § 201 neu definiert wor-
den ist. Zur Wiesen- und Weidewirtschaft gehort
jetzt auch die ,Pensionstierhaitung auf liberwie-
gend eigener Futtergrundlage”. Voraussetzung da-
fiir ist, daB die Tiere iUberwiegend durch Futter er-
nahrt werden, das auf den zum Betrieb gehérenden
landwirtschaftlichen Grundstiicken erzeugt wird.
AuBerdem ist der Begriff ,Erwerbsgartenbau”
durch ,gartenbauliche Erzeugung"” ersetzt worden.
Gartenbauliche Erzeugung i. S. von § 201 ist der er-
werbsmalige, d.h. zur Erzielung regelmabliger,
nicht nur gelegentlicher Gewinne betriebene inten-
sive Anbau bzw. die Erzeugung von pflanziichen
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Produkten (z. B. Gemiisebau,
Zierpflanzenbau, Pilzzucht).

Blumengirtnerel.

In §35 Abs. 1 neu eingefiigt ist die Nr. 6, wonach
Vorhaben, die der Erforschung, Entwickiung oder
Nutzung der Kernenergie zu friedlichen Zwecken
oder der Entsorgung radioaktiver Abfdlle dienen.
als privilegierte Vorhaben im AuBenbereich anzu-
sehen sind.

In die nicht abschlieBende Aufzidhlung der zu be-
riicksichtigenden offentlichen Belange ist der
Denkmalschutz neu aufgenommen worden. Malige-
bend dafur, ob Belange des Denkmalschutzes be-
eintrachtigt sind, sind die Vorschriften des Denk-
malschutzgesetzes, Belange des Denkmalschutzes
konnen beeintrichtigt sein, wenn z. B. Bau- oder
Bodendenkmale zerstort, gefahrdet oder so verdn-
dert oder von ihrem Platz entfernt werden, dal ihr
Denkmalwert beeintrachtigt wird. Eine Beein-
trachtigung kann auch vorliegen, wenn Vorhaben
in der Umgebung eines Denkmals errichtet, gedn-
dert oder beseitigt werden und dadurch das Er-
scheinungsbild des Denkmals berihrt wird.

Nach § 35 Abs. 3 Satz 3 Halbsatz | diirfen raumbe-
deutsame Vorhaben nach den Absatzen 1 und 2 den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung nicht
widersprechen. Die Regelung bezieht sich auf alle
Vorhaben nach den Absatzen 1 und 2 (nicht Absatz
4), soweit sie raumbedeutsam sind. Nach §3 Abs. |
Raumordnungsgesetz ist ein Vorhaben raumbe-
deutsam. ,wenn es Grund und Boden in Anspruch
nimmt oder die raumliche Entwicklung eines Ge-
bietes beeinflult". Ziele der Raumordnung und
Landesplanung sind die verbindhichen Festlegun-
gen in den Plianen der Landesplanung i. 5. des § 5
ROG. Sie miissen in den Planen sachlich und
raumlich hinreichend konkret sein, um sich auf die
Beurteilung einzelner Vorhaben auswirken zu kon-
nen. Die sachliche und rdumliche Konkretisierung
ist gegeben bei Ausweisung eines bestimmiten
Zwecks und eines dafur vorgesehenen raumlich -
wenn auch nicht parzellenscharf - abgegrenzten
Bereichs.

§ 35 Abs. 3 Satz 3 Halbsatz 2 hat Bedeutung fir die
Frage, ob und inwieweit 6ffentliche Belange einem
privilegierten Vorhaben nach § 35 Abs. 1 entgegen-
stehen. Privilegierte Vorhaben sind nur zuldssig,
wenn ihnen keine offentlichen Belange entgegen-
stehen. Soweit solche dffentliche Belange bei Auf-
nahme des Standorts bzw. Vorhabens in einen Plan
der Landesplanung abgewogen worden sind, kon-
nen sie dem Vorhaben nicht entgegengehalten wer-
den. Die landesplanerischen Aussagen miissen
sachlich und rdumlich hinreichend konkrete Dar-
stellungen fiir das Vorhaben enthalten. In Betracht
kommen nur Belange, die aus der Sicht der Lan-
desplanung abzuwigen sind. Dazu kdnnen auch
solche Belange gehoren, die die Gemeinde im Rah-
men ihrer Beteiligung an der Aufstellung der Plane
vorgetragen hat. Bei der Darstellung in den Pianen
werden insbesondere solche oOffentlichen Belange
nicht beriicksichtigt, die sich auf die ErschlieBung,
Anordnung von baulichen Anlagen und ihre Ein-
ordnung in die ndhere Umgebung beziehen. Zur
Beurteilung der Frage, ob und inwieweit Belange
bei Darstellung in den Planen der Landesplanung
abgewogen worden sind, ist ggi. eine Stellungnah-
me der Bezirksplanungsbehtrde einzuholen. Die
Regelung hat auch Bedeutung fir das Einverneh-
men der Gemeinde nach § 36. Soweit die Belange
1.S. des §35 Abs. 3 Satz 3 Halbsatz 2 abgewogen
worden sind, kénnen sie von der Gemeinde nicht
mehr im Rahmen der Einvernehmensregelung gel-
tend gemacht werden. Die Gemeinde kann solche
Belange nur im Rahmen ihrer Beteiligung bei Auf-
stellung der Plane der Landesplanung vortragen.

Die bisher in den Absatzen 4 und 5 des § 35 BBauG
enthaltenen Vorschriften tber die sogenannten be-
gunstigten Vorhaben, die im Zusammenhang mit
vorhandenen baulichen Anlagen stehende Nut-
zungsinderungen, Neuerrichtungen., Anderungen
und Erweiterungen betreffen, sind in Abs. 4 neu ge-
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fallt und teilweise gedandert worden. Die beginstig-
ten Vorhaben bleiben sonstige Vorhaben 1. S. des
Abs. 2; ihnen konnen wie bisher bestimmte offentli-
che Belange nicht entgegengehalten werden. Die
bisherige Einschrankung, daB bestimmte offentli-
che Belange einem Vorhaben nur dann nicht entge-
gengehalten werden kdnnen. wenn das Vorhaben
erst beabsichtigt ist. ist entfallen. Damit kdnnen
auch ohne Baugenehmigung durchgefuhrte Ande-
rungen der Nutzung in den GenuB der Begilnsti-
gung nach § 35 Abs. 4 kommen, wenn die baulichen
Anlagen einmal landwirtschaftlichen Zwecken ge-
dient haben.

§35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 entspricht der bisherigen
Regelung in § 35 Abs. 4. Nach § 35 Abs. 4 Satz 3 dir-
fen allerdings jetzt durch die Nutzungsanderung in
Wohngebauden insgesamt hochstens zwei Woh-
nungen entstehen. Dafir ist weitere Vorausset-
zung, daB Tatsachen die Annahme rechtfertigen.
daBl das Wohngebaude vom bisherigen Eigentiumer
oder seiner Familie selbst genutzt wird.

Die Regelung in § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 entspricht
§ 35 Abs. 5 Nr. 1 BBauG. Im Gegensatz zur bisheri-
gen Regelung mull das zu beseitigende Wohnge-
baude aber nicht zu einem fritheren Zeitpunkt i. S.
von § 35 Abs. 1 Nr. 1-3 privilegiert gewesen sein. Es
reicht aus. dal} es zulassigerweise errichtet wurde.
Dies ist der Fall, wenn das Gebaude seinerzeit ge-
nehmigt worden ist. Liegt eine Genehmigung nicht
vor, kommt es darauf an, ob das Gebdude zu
irgendeinem Zeitpunkt seines Bestehens dem ma-
teriellen Recht entsprochen hat. Das neu zu er-
richtende Gebdude mull demgegeniber dem zu be-
seitigenden .gleichartig” sein, d. h. das Gebaude
mul in seinem Bauvolumen, in der Nutzung und in
der Funktion dem zu ersetzenden gleichartig sein.
Nicht erforderlich ist, daB die innere Aufteilung
und Gestaltung der Raume gleichartig 1st. Wie bis-
her {§35 Abs. 5 Satz 2 BBauG) sind geringfigige
Erweiterungen des neuen Gebidudes sowle gering-
fugige Abweichungen vom bisherigen Standort des
Gebaudes nach § 35 Abs. 4 Satz 2 zulassig.

§35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 entspricht der bisherigen
Regelung in § 35 Abs. 5 Nr. 2. Auch hier sind nach
§35 Abs. 4 Satz 2 geningfugige Erweiterungen des
neuen Gebaudes sowie geringfugige Abweichungen
vom bisherigen Standort zuldssig.

§35 Abs 4 Satz 1 Nr. ¢ entspricht der bisherigen
Regelung in § 35 Abs. 5 Satz | Nr. 3.

In § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 5 ist die bisher in § 35 Abs. 5
Satz 1 Nr. 4 enthaltene Regelung neu gefaidt und er-
weitert worden. IThrem Umfang nach zuldssig sind
solche Erweiterungen zulassigerweise errichteter
Wohngebaude, die . im Verhaltnis zum vorhande-
nen Wohngebdude und unter Beriicksichtigung der
Wohnbedirfnisse angemessen sind”. MaBgebend
fur die Beurteilung, ob die Erweiterung des Wohn-
gebaudes .angemessen” ist, sind also das Verhailt-
nis der Erweiterung zu dem vorhandenen Gebau-
debestand und die Wohnbediirfnisse. Mit der Be-
rucksichtigung der Wohnbedurfnisse soll gewahr-
leistet werden, dall durch die Erweiterung auch bel
kleineren Gebéuden mit unzureichenden Wohnfla-
chen angemessene Wohnbedingungen geschaffen
werden konnen. Entscheidend sind insoweit die je-
weiligen Wohnbedirfnisse. Anhaltspunkte fir die
Frage, ob die Erweiterung unter Beriicksichtigung
der Wohnbedirfnisse noch angemessen ist, konnen
dem II. Wohnungsbaugesetz entnommen werden.
Das Verhalinis der Erweiterung zum Altbestand ist
vor allem dann von Bedeutung, wenn die Erweite-
rung zu einer Wohnflache fiihrt, die die Grenzen
des ]I. Wohnungsbaugesetzes iberschreitet. Mit
Riicksicht auf den Schutz des AuBenbereichs und
die angemessenen Wohnbedirfnisse kann in die-
sem Fall lediglich eine untergeordnete Erwetterung
in Betracht kommen. Durch die Erweiterung darf
nach § 35 Abs. 4 Satz 3 das Wohngebaude insgesamt
hochstens zwei Wohnungen erhalten. Die Finrich-
tung einer zweiten abgeschlossenen Wohnurg setzt
aber zusatzlich voraus. dalb Tatsachen die Annah-
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me rechtfertigen. dall das Wohngebaude vemn bis-
herigen Eigentimer oder seiner Familie selbst ge-
nutzt wird.

In §35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 6 wird die bisher in § 35
Abs. 5 Satz 1 Nr. 5 enthaltene Regelung uber die
Zulassigkeit der baulichen Erweiterung von Betrie-
ben erweitert. Fur die bauliche Erweiterung wird
nicht mehr vorausgesetzt, dall sie zur Sicherung
der Fortfihrung des Betriebes notwendig ist. es
reicht vielmehr aus, dal sie im Verhaltnis zum vor-
handenen Gebaude und Betrieb angemessen ist
Malistab fiir die Angemessenheit ist der Umfang
der vorhandenen Betriebs- und Bausubstanz. Er-
weiterungen sind nicht beschrankt auf geringfigi-
ge bauliche Erweiterungen. Zwischen dem Erweite-
rungsbau und den vorhandenen Betriebsgebauden
mull allerdings ein enger rdumiicher und funktio-
naler Zusammenhang bestehen. Bei Betriebserwei-
terungen im Aulenbereich sind die nicht ausge-
schlossenen offentlichen Belange in jedem Fall be-
sonders zu prufen. Die Erweiterung eines gewerbli-
chen Betriebs im Aullenbereich kann trotz Verlie-
gens aller Voraussetzungen dieser Bestimmung
unzulassig sein, etwa weil das Erweiterungsvorha-
ben schidliche Umwelteinwirkungen hervorrufen
kann. die Wasserwirtschaft gefahrdet oder das
Orts- und Landschaftsbild verunstaltet.

Aufgrund der neueingefiigten Bodenschutzklausel
in § 35 Abs. 5 sind alle nach den Absatzen 14 zulas-
sigen Vorhaben in einer flachensparenden, den Au-
Benbereich schonenden Weise auszufuhren. Dieser
Verpflichtung ist vor allem durch eine geeignete
Ausfuhrung des Vorhabens Rechnung zu tragen.
Flachensparend wird dabei mit Grund und Boden
umgegangen, wenn die Inanspruchnahme-:des Au-
Benbereichs soweit wie moglich ungé vertretbar ein-
geschrankt wird. Ein schonender Umgang mit
Grund und Boden zeichnet sich dadurch aus. dau
die natirlichen Eigenschaften des Bodens so wenig
wie moglich beeintriachtigt werden. Dazu gehdrt
z. B. die Bodenversiegelung so gering wie moglich
zu halten, die Bepflanzung des Bodens entspre-
chend den standorttypischen Gegebenheiten und
Frfordernissen vorzusehen oder den Schadstoffein-
trag durch die Emissionen insbesondere von Abfal-
len, Abwasser, Verkehr, Energienutzung und Haus-
brand weitgehend einzuschranken.

§ 35 Abs. 6 entspricht der bisherigen Regelung in
§ 35 Abs. 6 BBauG.

Beteiligung der Gemeinde und der hiheren Ver-
waltungshehbrde

Die bisher in § 29 Satz 4, § 31 und § 36 Abs. I BBauG
enthaltenen Regelungen iber die Beteiligung der
Gemeinden und der hiheren Verwaltungsbehdrde
sind in §36 Abs. 1| zusammengefalt und teilweise
gedndert bzw, erganzt worden. Fur alle Vorhaben.
fur die gesetzliche Planfeststellungsverfahren vor-
gesehen sind, ist die Beteiligung der Gemeinde und
der héheren Verwaltungsbehdrde nach diesen Be-
stimmungen nicht erforderlich. Dies gilt fur alle ge-
setzlichen Planfeststellungsverfahren, unabhéangig
davon, ob ste 1n § 38 genannt sind

Nach § 36 Abs. 1 Satz 3 ist bei Befreiungen von den
Festsetzungen eines Bebauungsplans nach §31
Abs. 2 die Zustimmung der héheren Verwaltungs-
behorde nicht mehr erforderlich.

Die Genehmigung der Zulassung von Erweiterun-
gen., Anderungen. Nutzungsinderungen und Er-
neuerungen nach §34 Abs. 3 bedarf der Zustim-
mung der hoheren Verwaltungsbehorde (§ 36 Abs. 1
Satz 3).

Durch den in § 36 Abs. 2 vorangestellten neuen Satz
1 wird klargestellt, daB das Einvernehmen der Ge-
meinde und die Zustimmung der hoheren Verwal-
tungsbehdrde nur aus den sich aus den §§ 31, 33, 34
und 35 ergebenden Grunden versagt werden darf.
Welche Behorde jeweils die Funktion der hoheren
Verwaltungsbehodrde wahrnimmt ergibt sich aus
der Durchfithrungsverordnung der Landesregie-
rung zum Baugesetzbuch.
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Uberleitungsvorschriften

Die Vorschriften des Baugesetzbuches iiber die Zu-
lassigkeit von Vorhaben treten am 1. Juli 1987 in
Kraft. Sind Entscheidungen aufgrund der bisheri-
gen Rechtslage vor dem L. Juli 1987 getroffen wor-
den, aber noch nicht unanfechtbar (d. h. im Wider-
spruchs- oder Klageverfahren), ist nach § 236 Abs. 1
das neue Recht anzuwenden. Nach § 236 Abs. 2 ist
das alte Recht weiter anzuwenden, wenn die Ge-
nehmigung einer Satzung nach § 34 Abs. 2 oder 2a
BBauG vor dem 1. Juli 1987 beantragt worden ist.
Auf die Zulasstgkeit von Vorhaben in diesen Sat-
zungsgebieten sind nach § 236 Abs. 3 die Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches anzuwenden.

ErschlieBung

Allgemeines

Der sechste Teil , Erschliefung” ist unter Beibehal-
tung des bisherigen Systems des ErschlieBungs-
und ErschlieBungsbeitragsrechts in unverandertem
Aufbau in den §§ 123 bis 135 geregelt.

Der bisherige § 123 Abs. 3 BBauG ist gestrichen
und woertgleich als neuer § 124 Abs. 1 in das Bauge-
setzbuch ubernommen worden. Der bisherige Re-
gelungsgehalt des § 124 BBauG - Ermachtigung des
BMBau zur Aufstellung von Richtlinien iiber die
stadtebaulichen Grundsitze der ErschlieBung - ist
ersatzlos weggefallen.

Der neue § 124 enthilt in einem neuen Absatz 2 ei-
ne lediglich klarstellende Bestimmung, daB neben
dem ErschlieBungsvertrag weitere vertragliche Re-
gelungen im Bereich des Stadtebaus zuldssig sind.
Damit wird die bisherige stadtebauliche Praxis be-
statigt. Mit dem Begriff .insbesondere” wird ver-
deutlicht, dal neben der Durchfiihrung von stadte-
baulichen Planungen und MaBnahmen noch ande-
re Sachverhalte Gegenstand vertraglicher Rege-
lungen setn konnen.

Bindung an den Bebauungsplan

§125 Abs. 1 erweitert gegeniiber der bisherigen
Rechtslage die erschlieBungsrechtliche Bindung an
den Bebauungsplan auf alle in § 127 Abs. 2 genann-
ten (beitragsfahigen} Erschliefungsantagen. Der
Bebauungsplan ist damit Voraussetzung fiir ihre
rechtmaBige Herstellung.

Der bisherige § 125 Abs. 1 a ist neu gefalBt Abs. 3 ge-
worden. Die Vorschrift bestimmt wie bisher, unter
welchen Voraussetzungen die RechtmaéaBigkeit der
Herstellung von ErschlieBungsanlagen nicht durch
Abweichung vom Bebauungsplan bertihrt wird. Im
Unterschied zum bisherigen Recht ist nicht mehr
zu priifen, ob die Abweichungen auch unter Wiirdi-
gung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar sind.

ErschlieBungsanlagen

Die Aufzdhlung der erschlieBungsbeitragsfahigen
ErschlieBungsanlagen in § 127 Abs. 2 ist gedndert
worden: eingefligt worden sind die nicht befahrba-
ren Wege, gestrichen worden sind die Kinderspiel-
platze. Die Aufzahlung ist wie bisher abschlieBend
und bindend.

Nach der neu eingefigten Nr. 2 gehdren alle offent-
lichen Verkehrsanlagen innerhalb der Baugebiete,
die aus rechtlichen oder tatsdchlichen Grinden mit
Kraftfahrzeugen nicht befahren werden konnen
oder diirfen, zu den beitragsfihigen Erschliefungs-
anlagen. Beispielhaft werden die Fufi- und Wohn-
wege genannt. Diese Ergénzung ist aufgrund der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
erforderlich geworden, um die stidtebaulich er-
wiinschte Beitragspfiicht fiir derartige Wege zu ge-
wihrleisten.

Durch die Einfligung der neuen Nr. 2 ist die bishe-
rige Nr. 3 jetzt Nr. 4 geworden. Bei den Griinanla-
gen sind Kinderspielplatze als beitragsfahige Er-
schlieBungsanlagen ausgenommen, und zwar so-
wohl als selbstidndige hinreichend begriinte Anla-
gen wie auch als Bestandteil von Griinanlagen. Da
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gleichzeitig die bisherige Nr. 4 entfallen ist. sind
Kinderspielplatze insgesamt keine beitragsfahigen
ErschlieBungsanlagen mehr. Werden kunftig Kin-
derspielpldtze in Grunanlagen errichtet, so darf der
Aufwand fiir den Kinderspielplatz nicht in den Er-
schlieBungsaufwand fir die Grinanlage einbezo-
gen werden. Der Aufwand fiir den Kinderspielplatz
umfalt auBer den Kosten fir die Herstellung des
Piatzes und die Spielgerite auch die Kosten fir sol-
ches Abschirmgrin und solche Zuwegungen. die
ausschlieBlich durch den Kinderspielplatz bedingt
sind, sowie die dafur erforderlichen Flachen.

Nach Wegfall der ErschlieBungsbeitragspflicht fur
die Herstellung von Kinderspielplatzen kann auch
kein Beitrag nach § 8 des Kommunalabgabengeset-
zes erhoben werden, da der auf die einzelnen
Grundstiicke entfallende wirtschaftliche Vorteil
nicht quantifiziert und sachgerecht verteilt werden
kann.

ErschlieBungsaufwand

§ 128 Abs. 1 ist um einen neuen Satz 3 erganzt wor-
den, der den Umfang des ErschlieBungsaufwandes
bei einer strafienlandbeitragspflichtigen Zuteilung
von Grundsticken in der Umlegung regelt. Bei der
Verteilung in der Umlegung ermdglichen § 57 Satz
4 Halbsatz 2 in der Wertzuteilung und § 58 Abs. 1
Satz i Halbsatz 2 in der Flachenzuteilung die stra-
Benlandbeitragspflichtige Zuteilung. Dementspre-
chend regelt der neu angefiigte § 128 Abs. 1 Satz 3.
dal zu den Kosten fiir den Erwerb der Flachen fir
ErschlieBungsanlagen im Falle einer straBenland-
beitragspflichtigen Zuteilung auch der Wert der
Flachen nach § 55 Abs. 2 gehért. Dies war bisher
nicht der Fall, weil die Gemeinde den Wert der ort-
lichen Verkehrsflachen, die ihr im Umlegungsver-
fahren nach § 55 Abs. 2 zugeteilt wurden, nicht in
den ErschlieBungsaufwand einbeziehen durfte.

Bisher konnten nach der hdchstrichterlichen
Rechtsprechung nur die durch duBerlich erkennba-
re Markierungen begrenzten Teilanlagen Ab-
schnitte einer ErschlieBungsanlage sein. §130
Abs. 2 legt durch einen neu eingefugten Satz 2 jetzt
gesetzlich fest, dal Abschnitte nicht nur wie bisher
nach raumlich erkennbaren Merkmalen, sondern
auch nach rechtlichen Gesichtspunkten, etwa
Grenzen von Bebauungsplangebieten, Umlegungs-
gebieten oder formlich festgelegten Sanierungsge-
bieten, gebildet werden kdnnen.

Durch die Erméchtigung zur Bildung von Erschlie-
fBungseinheiten nach § 130 Abs. 2 Satz 2 sollen un-
terschiedlich hohe Aufwendungen fir einzelne Er-
schlieBungsanlagen beitragsmallig nivelliert wer-
den kénnen. Daher sind nach dem neuen § 131
Abs. 1 Satz 2 in der ErschlieBungseinheit mehrfach
erschlossene Grundstiicke bei der Verteilung des
Aufwandes nur einmal zu bericksichtigen. Diese
Grundstiicke werden wie einmal erschlossene
Grundstiicke behandelt. AuBerhalb der Erschlie-
Bungseinheiten sind mehrfach erschlossene
Grundstiicke wie bisher nach den dafir geltenden
Satzungsbestimmungen zu behandeln.

Vorausleistung

Die Befugnis der Gemeinde, Vorausleistungen auf
den Erschliefungsbeitrag zu erheben, ist erweitert
worden. Durch die Erganzung des § 133 Abs. 3 Satz
1 kdonnen Vorausleistungen nicht nur verlangt wer-
den, wenn ein Bauvorhaben genehmigt wird (wie
bisher), sondern auch dann, wenn mit der Herstel-
lung der ErschlieBungsanlage begonnen worden ist
(neu). Die Vorausleistung mull angemessen sein.

Der .. Beginn der Herstellung der Erschliefungsan-
lagen" setzt konkrete BaumaBnahmen voraus. Vor-
bereitungsmaBnahmen geniigen nicht, um Voraus-
leistungen anzufordern. Die Vorausleistungspflicht
ist in dem Fall, daB mit der Herstellung der Er-
schlieBungsanlage begonnen worden ist, nicht da-
von abhiingig, dal die endgiiitige Herstellung der
ErschlieBungsanlagen absehbar ist. Sie mul} aber -
als ungeschriebene Voraussetzung - gesichert er-
scheinen.
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Der Beitragspflichtige kann nach dem neu ange-
figten Satz 3 die Vorausleistung zuruckverlangen,
wenn die Beitragspflicht 6 Jahre nach Erla8 des
Vorausleistungsbescheides noch richt entstanden
ist und die ErschlieBungsanlage bis zu diesem Zeit-
punkt noch nicht benutzbar ist. Entsprechend der
Regelung in Satz 4 ist der Riickzahlungsanspruch
Zu verzinsen.

Nach dem neuen Satz 2 ist die Vorausleistung im-
mer mit der endgultigen Bettragsschuld zusammen
zu verrechnen, d. h. auch dann, wenn der Vorauslei-
stende nicht beitragspflichtig ist. Ob ein Ausgleich
zwischen Vorausleistendem und Beitragspflichti-
gemn erfolgt, bleibt deren privatrechtlicher Verein-
barung uberlassen.

Bekanntgabe des Beitragsbescheides

In § 134 Abs. | und § 135 Abs. 1 ist das Wort ,,Zustel-
lung” jewetils durch das Wort . Bekanntgabe™ ersetzt
worden. Eine formliche Zustellung des Beitragsbe-
scheides kann deshalb aus Bundesrecht nicht mehr
hergeleitet werden. Da auch das Verwaltungszu-
stellungsgesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen
eine Zustellungspflicht fur derartige Bescheide
nicht vorsieht, steht es der Gemeinde frei, ob sie
den Beitragsbesche:id formlich zustellt oder in an-
derer Weise bekanntgibt.

Billigkeitsregelung

Die besondere Billigkeitsregelung fur landwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke nach § 135 Abs. 4
ist wesentlich erweitert worden. Der Erschlie-
Bungsbeitrag ist nunmehr so lange zinslos zu stun-
den, wie das der Beitragspflicht unterliegende
Grundstick zur Erhaltung der Wirtschaftlichkeit
des landwirtschaftlichen Betriebes genutzt werden
mull. Diese besondere Billigkeitsregelung wird
auch auf Waldgrundstucke erstreckt; es mul sich
allerdings nach wie vor um einen land-, nicht forst-
wirtschaftlichen Betrieb handeln. Nach dem neu
eingefiigten Satz 2 kann die Billigkeitsregelung
nicht nur dem Beitragsschuldner, sondern auch
dessen Familienangehdrigen zugute kommen,
wenn der Betrieb an sie ubergeben worden ist.

Im Unterschied zum bisherigen Recht ergibt sich
aus dem neu eingefugien Abs. 6. daf} die in § 135
Abs. 2 bis 5 aufgefiihrten Billigkeitsgrunde nicht
abschlieflend sind.

Uberleitungsvorschriften

Die Uberleitungsvorschriften in §242 Abs 1 bis 3
entsprechen inhaltlich § 180 Abs. 2 und 6 und § 183d
Satz { BBauG.

§242 Abs. 4 Satz | sieht eine rtickwirkende Bei-
tragsfihigkeit der Verkehrsaniagen vor, die nicht
mit Kraftfahrzeugen befahrbar sind. Von der
Riickwirkung werden nach Satz 2 aber nur die Fal-
le erfaBt, in denen keine Beitragsforderung nach
dem Kommunalabgabengesetz entstanden ist.

Ist vor dem 1. Juli 1987 die Beitragspflicht fiir einen
Kinderspielplatz nach dem bisherigen Erschlie-
Bungsbeitragsrecht entstanden, so sind nach § 242
Abs. 5 Satz 1 die Kinderspielplatze grundsatzlich
nach diesen Vorschriften abzurechnen. Nach Satz 2
sollen die Gemeinden aber von der Beitragserhe-
bung ganz oder teilweise absehen, wenn dies auf-
grund der ortlichen Verhaltnisse geboten ist. Zu
den drtlichen Verhiltnissen gehtren Art, Umfang
und Lage des Kinderspielplatzes, nicht aber per-
sonliche Verhéaltnisse. Insbesondere ist der Nutzen
des Kinderspielplatzes fir die Allgemeinheit zu be-
ricksichtigen; wenn der tatsidchliche Einzugsbe-
reich des Kinderspielplatzes iber das Abrech-
nungsgebiet (200 m -~ Radius vgl. Rechtsprechung)
hinausgeht, dient der Kinderspielplatz der Allge-
meinheit. Diese &rtlichen Verhiltnisse sind bei-
tragsmindernd zu bericksichtigen; dies kann bis zu
einem vollstindigen Verzicht auf den Beitrag fiih-
ren. Ist der Beitragsbescheid vor dem 1. Juli 1987
zwar erlassen worden, der Beitrag aber noch nicht
entrichtet worden oder der Bescheid trotz Bei-
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tragsentrichtung noch nicht unanfechtbar gewor-
den, so ist nach § 242 Abs. 5 Satz 3 die Regelung
iiber das vollstindige oder teilweise Absehen von
der Beitragserhebung auch auf diese Falle anzu-
wenden. Die Gemeinde mul} die Beitragsbescheide
von Amts wegen Uberprifen und ggf. andern.

§ 239 Abs. 2 erklédrt bereits erfolgte straBenlandbe:-
tragspflichtige Zuteilungen riickwirkend fiir recht-
malig, wenn die Grundsticke erkennbar in bezug
auf die Flache nach § 55 Abs. 2 erschlieBungsbei-
tragspflichtig zugeteilt worden sind. § 242 Abs. 6
enthiélt eine parallele rickwirkende erschlieflungs-
beitragsrechtliche Uberleitungsvorschrift. Danach
ist § 128 Abs. 1 auch anzuwenden, wenn der Umle-
gungsplan (§ 66) oder die Vorwegregelung (§ 76) vor
dem 1. Juli 1987 ortsublich bekanntgemacht worden
1st.

§ 242 Abs. 7 enthilt eine Uberleitungsvorschrift fir
die Stundung des Beitrags fur landwirtschaftlich
genutzte Grundsticke.

Erhaltungssatzung

Das bisher in den § 39h und 391 BBauG geregelte
Instrument der Erhaltungssatzung hat sich in den
letzten Jahren zunehmend bewdhrt und ist deshalb
in etwas erweiterter Form ins Baugesetzbuch tuber-
nommen worden.

Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von
Gebieten

In § 172 Abs. 1 Satz 1 sind die bisher in § 38h Abs. 3
und 4 BBauG geregelten Grinde fur den Erlal et-
ner Erhaltungssatzung zusammengefaBt. Mit der
Einbeziehung der Nutzungsidnderung wurde der
Kreis der genehmigungsbediirftigen Vorhaben
ausgedehnt. Sie umfassen nunmehr den Abbruch.
die Anderung oder die Nutzungsinderung bauli-
cher Anlagen; der Begriff Umbau ist entfallen, da
er neben der Anderung keine eigenstindige Be-
deutung hat. In den Fallen des Abs. 1 Satz @ Nr. |
bedarf jedoch dieErrichtung baulicher Anlagen der
Genehmigung. Davon betroffen sind auch bauliche
Anlagen, die keiner bauaufsichtlichen Genehmi-
gung bedirfen. Die ortsiibliche Bekanntmachung
wird entsprechend § 16 Abs. 2 vorgenommen. Die
Erhaltungssatzung bedarf weder der Genehmigung
noch ist ein Anzeigeverfahren durchzufiihren.

§ 172 Abs. 2 entspricht § 39h Abs. 2 BBauG unter
Anpassung an den erweiterten Vorhabenbegriif in
Abs. L.

Abs. 3 falt die in §3%h Abs. 3 und 2 BBauG ge-
nannten Voraussetzungen fiir die Versagung der
Genehmigung fir den Fall zusammen, dall eine
Satzung nach Abs. 1 Nr. | erlassen worden ist. Die
neu eingefligte Genehmigung zur Errichtung der
baulichen Anlage darf nach Satz 2 nur versagt wer-
den, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets
insbesondere hinsichtiich der Art und Weise der
Ausfithrung des Vorhabens beeintrachtigt wird.
Die Vorschriften Uber die Zulassigkeit eines Vorha-
bens nach den §§ 30 ff. bleiben unberihrt.

§ 172 Abs. 4 entspricht § 39h Abs. 3 Nr. 3 und Abs. 7
BBauG. Danach ist auch dann, wenn das Vorhaben
den in der Satzung verfolgten Zwecken zuwider-
lauft, die Genehmigung zu erteilen, wenn auch un-
ter Beriicksichtigung des Allgemeinwohles die Er-
haltung des Gebaudes dem Eigentiimer wirtschaft-
lich nicht mehr zumutbar ist. Dabei bedeutet ,Er-
haltung” soviel wie ,Erhaltung im bisherigen Zu-
stand”; demgemalB kann sich die Versagung der
Genehmigung nicht nur bei beabsichtigtem Ab-
bruch, sondern auch bei beabsichtigter Anderung
oder Nutzungsdnderung rechtfertigen. Die Geneh-
migung fir den vollstandigen Abbruch ist jedoch
dann nicht zu erteilen, wenn den wirtschaftlichen
Belangen des Eigentumers auch durch eine Ande-
rung oder Nutzungsénderung Geniige geschehen
kann.

Abs. 5 entspricht § 39h Abs. 4 und 7 BBauG; dabei
wird unter Bericksichtigung der Straffung des bis-
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herigen § 13a BBauG in § 180 die Pflicht zur Aut-
stellung von Grunds&dtzen fiir soziale MaBnahmen
nicht mehr ausdricklich geregelt. Die Gemeinde
hat einen Sozialplan aufzustellen, wenn dies bisher
nicht geschehen ist.

Genehmigung, Ubernahmeanspruch

Nach §173 Abs. 1 Satz 1| wird die Genehmigung
jetzt zwar durch die Gemeinde erteilt, in der uber-
wiegenden Zahl der Falle wird es jedoch bei der
bisherigen Regelung bleiben, dall die Baugenehms-
gungsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde
tatig wird. Nach Satz 2 ist die Baugenehmigungs-
behorde namlich fir die Erteilung der Genehmi-
gung zustindig, wenn eine baurechtliche Genehmi-
gung oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zu-
stimmung erforderlich ist. In diesem Fall schlielit
die Baugenehmigung die Genehmigung nach § 172
eLn.

§ 173 Abs. 2 entspricht inhaltlich §39h Abs. 6. Der
bisherige Satz 3 des § 39h Abs. 6. der lediglich klur-
stellende Funktion hatte. ist gestrichen worden.
Auch nach seiner Streichung ist bei der Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit weiter-
hin zu berlucksichtigen, ob und in welchem Umfang
zur Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten
Verwendung des Gebiudes oder der sonstigen bau-
lichen Anlage Mittel offentlicher Haushalte zur
Verfiigung gestellt werden.

§ 173 Abs. 3 entspricht § 39h Abs. 8 BBauG. Im Hin-
blick auf die Einbeziehung der Nutzungsanderung
und der Errichtung baulicher Anlagen ist die Vor-
schrift in Anlehnung an § 28 des Verwaltungsver-
fahrensgesetzes ohne sachliche Anderung allge-
meiner formuliert.

%173 Abs. 4 stellt klar, dall tandesrechtliche Vor-
schriften unberthrt bleiben. In Betracht komimen
hier insbesondere das Bauordnungsrecht und das
Denkmalschutzgesetz.

Ausnahmen

§ 174 Abs. | entspricht § 39: Abs. 1 BBauG. Von den
Vorschriften uber die Erhaltungssatzung ausge-
nommen sind danach die Grundstiicke von be-
stimmten oOffentlichen Bedarfstragern oder von
Kirchen- und Religionsgesellschaften des offentli-
chen Rechts, wenn von diesen das Grundstick ge-
kauft wird oder sich auf dem Grundstiick Anlagen
befinden, die den in § 38 genannten Vorschriften
unterliegen oder fiir die ein Verfahren nach diesen
Vorschriften eingeleitet worden ist. Gegeniiber der
bisherigen Rechtslage ist bei den dffentlichen Be-
darfstragern die Zollverwaltung und das Post- und
Fernmeldewesen hinzugefugt worden.

§174 Abs. 2 entspricht inhaltlich §39i
BBauG.

Enteignungsmiglichkeiten, Vorkaufsrechte, Ord-
nungswidrigkeiten

Abs. 3

Um eine im Bereich eines Gebietes nach § 172 gele-
gene bauliche Anlage {bisher Gebaude - vgl §85
Abs. 1 Nr.5 BBau() zu erhalten, ist die Enteignung
nach § 85 Abs. 1 Nr. 8 mdglich. Sie kann insbeson-
dere in Betracht kommen, wenn dem Eigentimer
eine Erhaltung der Gebidude wirtschaftlich nicht
mehr zuzumuten ist, das offentliche Interesse an
der Erhaltung des Gebdudes jedoch das private In-
teresse am Abbruch oder an der Anderung uber-
wiegt.

Das bisher in § 24a BBauG in Verbindung mit § 3%h
BBauG geregelte Vorkaufsrecht zur Sicherung von
stidtebaulichen Erhaltungszielen ist in § 24 Abs. 1
Nr. 4 auf die durch Erhaltungssatzung festgesetz-
ten Gebiete beschrankt worden.

Gem. § 213 Abs. 1 Nr. 4 handelt ordnungswidrig, wer
eine bauliche Anlage im Geltungsbereich einer Er-
haltungssatzung ohne Genehmigung abbricht oder
dndert. Die Errichtung baulicher Anlagen chne die
gem. §172 Abs. 1 erforderliche Genehmigung ist
keine Ordnungswidrigkeit.
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Uberleitungsvorschriften

Die Uberleitungsvorschriften fiir die Erhaltungs-
satzung sind in § 237 Abs. 3 bis § geregelt. Fur die
Genehmigung und Bekanntmachung einer Erhal-
tungssatzung sind die bisherigen Vorschriften des
BBauG anwendbar, wenn die Gemeinde die Geneh-
migung der Erhaltungssatzung vor dem 1. Juli 1987
beantragt hat (Abs. 3). Die neu eingefugten Ge-
nehmigungspflichten fur die Nutzungsanderung
und die Errichtung baulicher Anlagen gelten in
nach bisherigem Recht festgelegten Satzungsge-
bietenn nur dann. wenn die Gemeinde dies durch
Anderung der Satzung beschiiet {(Abs. 4). Ist vor
dem 1. Juli 1987 eine Genehmigung fir den Ab-
bruch, den Umbau oder die Anderung einer bauli-
chen Anlage beantragt worden, ist flir die Erteilung
der Genehmigung das bisherige Recht maBgebend
(Abs. 5).

Wirksamkeitsvoraussetzungen des Flichennut-

zungsplanes und der Satzungen

Die bisher in den §§ 155a - 155¢ BBauG enthalte-
nen Regelungen iliber die Auswirkungen von Ge-
setzesverstoden bei der Aufstellung von Flachen-
nutzungspldnen und Satzungen sind jetzt zum Teil
mit erheblichen Anderungen in den §§ 214-216 neu
gefalit worden; dabei sind Aufbau und Systematik
der Vorschriften wesentlich verdndert worden. Ei-
ne gesetzliche Regelung der sogen. Verwerfungs-
kompetenz bei fehlerhaften Bebauungsplanen ist
im Baugesetzbuch nicht aufgenommen worden.
Hierzu enthalten die Urteile des Bundesverwal-
tungsgerichtes vom 21. 11. 1986 - 4 C 37.84 {Bau-
recht 3/87, S. 282 ff) und 4 C 22.83 (Baurecht 2/87, 5.
171 ff) - allerdings rechtsgrundsatzliche Ausfih-
rungen.

Beachtlichkeit von Rechtsverstifien (§ 214)

In § 214 Abs. 1 werden die VerstoBe gegen Verfah-
rens- und Formvorschriften des Baugesetzbuches
abschlieBend aufgefiihrt, die zur Unwirksamkeit
des Fldchennutzungsplans oder der Satzung fithren
konnen. Die in §214 Abs. 1 als beachtlich aufge-
fiihrten Verstoe fuhren allerdings nicht aile un-
mittelbar zur Unwirksamkeit. Im Rahmen der Be-
teiligungsvorschriften in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
sind Verstofle dann unbeachtlich, wenn einzelne
beruhrte Trager 6ffentlicher Belange nicht beteiligt
oder bei Anwendung des § 3 Abs. 3 Satz 2 oder des
§ 13 die Voraussetzungen fiir die Durchfihrung der
Beteiligung nach diesen Vorschriften verkannt
worden sind. Nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 ist es
unbeachtlich, wenn ein Erlauterungsbericht zu ei-
nem Flachennutzungsplan oder die Begriindung ei-
ner Satzung in Einzelpunkten unvollstidndig ist, be-
achtlich ist es nur, wenn eine Begrindung oder ein
Erlauterungsbericht vollstandig fehlt oder floskel-
haft ist. Die in §214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2
aufgefiihrten VerstoBe sind ferner nach § 215 Abs. 1
Nr. 1 nur dann beachtlich, wenn sie innerhalb der
Ein-Jahres-Frist geltend gemacht werden. Nur die
in § 214 Abs. t Satz 1 Nr. 3 als beachtlich aufgefiihr-
ten Verstofe fithren unmittelbar zur Unwirksam-
keit des Flachennutzungsplans oder der Satzung.
Anders als im bisherigen Recht sind alle anderen
nicht in § 214 Abs. 1 aufgefiihrten VerstoBe gegen
Verfahrens- und Formvorschriften des Baugesetz-
buches fir die Wirksamkeit von Flachennutzungs-
plan und Satzung unbeachtlich; unberiihrt von die-
ser Regelung bleiben allerdings landesrechtliche
Verfahrens- und Formvorschriften.

In §214 Abs. 2 werden eine Reihe von VerstiBen
gegen Vorschriften, die das Verhaltnis des Bebau-
ungsplans zum Flichennutzungsplan betreffen, fiir
die Wirksamkeit von Bebauungsplanen fr unbe-
achtlich erklart.

Diese Regelung entspricht im wesentlichen § 155b
Abs. 1 Nr. 5-8 BBauG.

Die Regelungen iber die Abwidgung in § 214 Abs. 3
entsprechen der bisherigen Regelung in §155b
Abs. 2 BBaugG.
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Fristen fiir die Geltendmachung von Rechtsversti-
flen; Behebung von Fehlern

Uber die bisherige Fristenregelung fur Verfahrens-
und Formfehler hinaus ist in § 215 Abs. 1 eine Re-
gelung aufgenommen worden, dad auch Mangel
der Abwdgung fiar die Rechtswirksamkeit unbe-
achtlich sind. wenn sie nicht innerhalb von sieben
Jahren seit Bekanntmachung des Flachennut-
zungsplans oder der Satzung geltend gemacht wor-
den sind. Diese Vorschrift bezieht sich sowoh! auf
den Abwagungsvorgang als auch auf das Ab-
wagungsergebnis.

Nach §215 Abs. 2 ist jetzt bei Inkraftsetzung des
Flachennutzungsplans und der Satzung auch auf
die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung von
Mingeiln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen
hinzuweisen. Der Hinweis gemad §215 Abs. 2
kénnte in der Bekanntmachung des Flachennut-
zungsplans oder der Satzung durch folgenden Text
erfolgen:

LEine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz | Nr. |l und
Nr. 2 des BauGB bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften ist unbeachtlich, wenn sie nicht
innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntma-
chung schriftlich gegeniber der Gemeinde geltend
gemacht worden ist. Mangel der Abwagung sind
unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von sieben
Jahren seit dieser Bekanntmachung schriftlich ge-
geniiber der Gemeinde geltend gemacht worden
sind. Bei der Geltendmachung ist der Sachverhalt,
der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll,
darzulegen.”

Die Heilungsvorschrift des § 215 Abs. 3 entspricht
der bisherigen Regelung in §155a Abs. 5 Durch
Satz 2 wird klargestellt, dafl der Flachennutzungs-
plan oder die Satzung sowohl mit Wirkung ab Zeit-
punkt der Heilung als auch mit Rickwirkung in-
kraftgesetzt werden kann.

Aufgaben im Genehmigungs- und Anzeigeverfah-
ren

§ 216 entspricht der bisherigen Regelung in § 155¢
BBauG: eine Anderung ergibt sich nur aufgrund
der Einfuhrung des Anzeigeverfahrens. Im Anzei-
geverfahren ist — wie im Genehmigungsverfahren -
neben der Einhaltung der materiellen Vorschriften
auch die Einhaltung aller Form- und Verfahrens-
vorschriften zu prifen und sind festgestellte Man-
gel zu rugen, und zwar unabhangig davon. ob sie
nach den §§ 214 und 215 beachtlich sind oder nicht.
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Uberleitungsvorschriften

Nach § 244 Abs. ! ist §214 auch auf Flachennut-
zungspiane und Satzungen anwendbar, die vor In-
krafttreten des BauGB bekanntgemacht worden
sind. 8ind vor diesem Zeitpunkt Rigen geitend ge-
macht worden, bleiben thre Wirkungen aufrechter-
halten. Soweit nach dem alten Recht Verfahrens-
verletzungen unbeachtlich geworden sind, bieibt es
dabei.

Bei Flachennutzungsplanen und Satzungen, die vor
dern 1. Juli 1987 bekanntgemacht worden sind. sind
Mingel der Abwigung unbeachtlich, wenn sie
nicht innerhalb von sieben Jahren nach dem 1. Juli
1987 schriftlich unter Darlegung des Sachverhaltes,
der den Mangel begriinden soll, gegeniiber der Ge-
meinde geltend gemacht worden sind. Die Gemein-
de ist gesetzlich verpflichtet, innerhalb von sechs
Monaten nach dem 1. Juli 1987 auf diese Anderung
der Rechtslage hinzuweisen und uber die Voraus-
setzung fiir die Geltendmachung von Mangelin der
Abwigung und die Rechtsfolgen zu unterrichten.
Dabei ist nicht erforderlich, die Flachennutzungs-
pline und Satzungen im einzelnen aufzuzdhlen.
Die Sieben-Jahres-Frist tritt kraft Gesetzes unab-
hangig von dieser ortsiblichen Bekanntmachung
in Kraft. Falls die Gemeinde die Bekanntmachung
unterlalit, kénnen sich daraus jedoch Amtshaf-
tungsanspriiche ergeben. Das Verfahren und die
Form der ortsiiblichen Bekanntmachung richten
sich nach der Bekanntmachungsverordnung v. 7. 4.
1981 (GV. NW. S. 224/SGV. NW. 2023) und der jewei-
iigen Hauptsatzung der Gemeinde. Der Text einer
ortsiiblichen Bekanntmachung gem. §244 Abs. 2
konnte wie folgt lauten:

,Gemal § 244 Abs. 2 des Baugesetzbuches vom 8.
Dezember 1986 (BGBI. 1986, I, 5. 2253 ff) sind Man-
ge! der Abwigung von Flachennutzungsplanen und
Satzungen, die vor dem 1. Juli 1987 bekanntge-
macht worden sind. unbeachtlich, wenn sie nicht
innerhalb von sieben Jahren nach dem 1. Juli 1987
schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend ge-
macht worden sind; der Sachverhalt, der den Man-
gel begriinden soll, ist darzulegen.”

Fir eine derartige offentliche Bekanntmachung
bedarf es keines Beschlusses des Gemeinderates,
da die Bekanntmachung lediglich deklaratorische
Bedeutung hat.
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