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Gerd Schmidt-Eichstaedt

Bauleitplanung

Gliederung

Begriff, Aufgaben, Abgrenzung zu anderen Planungen
Geschichte

Verfahren der Bauleitplanung

Inhalte der Bauleitplanung

Durchsetzung der Bauleitplanung im Systemvergleich
Gerichtliche Kontrolle der Bauleitplanung

Probleme und Konflikte, Mittel der Konfliktlosung, Ausblick
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Literatur

Der Begriff der Bauleitplanung ist im Baugesetzbuch (BauGB)
definiert. Er umfasst die vorbereitende Bauleitplanung durch
Flachennutzungspldane und die verbindliche Bauleitplanung
durch Bebauungsplane. Beide Planarten dienen zusammen

der Vorbereitung und Lenkung der baulichen Nutzung in den
Gemeinden. Sie werden nach einem vom BauGB vorgegebenen
Verfahren von der Gemeindevertretung bzw. dem Stadtrat
beschlossen. Anh den Bebauungsplan als Satzung sind sowohl
die Grundeigentimer als auch die Baugenehmigungsbehérden
gebunden. Der Flachennutzungsplan hat nur behérdeninterne
Wirkung, Bebauungsplane muissen aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.
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Bauleitplanung

1 Begriff, Aufgaben, Abgrenzung zu anderen Planungen

Der Begriff der Bauleitplanung stammt aus dem Baugesetzbuch (BauGB), dem ,,Grundgesetz“
fur die raumliche Planung auf der Ebene der Stadte und Gemeinden in Deutschland. Dort heif3t
es in § 1 Abs. 1 und 2: ,Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und die sonstige Nut-
zung der Grundstiicke in der Gemeinde nach MaRgabe dieses Gesetzes vorzubereiten und zu
leiten. Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan - F-Plan) und
der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan - B-Plan).“ Folgende Fragen kdnnen und miissen
(beispielhaft ausgewahlt und aufgezahlt) durch die Bauleitplanung aufgrund einer gerechten
> Abwdgung eventuell widerstreitender Interessen beantwortet werden:

«  Wiesolleine Flache (baulich oder nicht baulich) genutzt werden? Fiir den > Wohnungsbau? Als
Industriegebiet? Als Stadtpark? Oder weiterhin als landwirtschaftliche Nutzflache? Besteht
Hochwassergefahr?

«  Welche Nutzungsbegrenzungen sind nach Art und Mal} erforderlich? Zum Beispiel: Wie hoch
darf gebaut werden? Sollen Mobilfunkmasten im Wohngebiet zuldssig sein? Welche Ent-
fernung muss ein Betrieb vom > Wohnen einhalten? Sollen Spielhallen zuldssig sein?

+  Wie werden Verkehrsstrome bewaltigt? Zum Beispiel: Wie breit sollen die Straflen im Bau-
gebiet sein? Wo sind Ein- und Ausfahrten zuldssig? Ist eine verkehrsberuhigte Zone gerecht-
fertigt? Wo soll ein Parkplatz zur Verfligung stehen?

«  Wie werden die Eingriffe ausgeglichen, die durch den Bauleitplan vorbereitet werden? Zum
Beispiel: Wo kdnnen im Baugebiet Bdume und Straucher gepflanzt werden? Welche externen
MaRnahmen zum Ausgleich bieten sich an? Wie kdnnen sie gesichert werden?

« Ab wann kann gebaut werden? Wer sorgt flir die > ErschlieBung? Wer Gbernimmt die Ver-
antwortung fiir Folgeeinrichtungen wie Kindergérten, Schulen, neue Ampelanlagen?

Die Bauleitplanung muss sich ,nach oben® an die hoherstufigen Raumordnungsplane des
betreffenden Bundeslandes (> Regionalplanung) und an die raumwirksamen Fachplanungen
(> Fachplanungen, raumwirksame), z.B. die Planung von FernstralBen, Schienenwegen, Wasser-
wegen, Energietrassen mit der jeweiligen > Planfeststellung, anpassen (s. Abb. 1). ,Nach unten®
setzt sich die Planung der baulichen Nutzung in der Gebaudeplanung fort, die in der Form von
Bauvorlagen von bauvorlageberechtigten Architekten bei den Baugenehmigungsbehdrden bzw.
Bauaufsichtsbehdrden eingereicht wird. Die Bauleitpldne - in denen sich der Begriff der Bauleit-
planung manifestiert - werden in einem durch das Baugesetzbuch vorgeschriebenen Verfahren
aufgestellt und zum Schluss von der zustandigen Gemeindevertretung in Form von Planwerken
verabschiedet. Sie bestehen in aller Regel aus einer grofAformatigen Planurkunde (Planzeichnung)
mit Legende, den textlichen Darstellungen (F-Plan) oder textlichen Festsetzungen (B-Plan) und der
Begriindung mit Umweltbericht. Fachleute fiir die Aufstellung von Bauleitpldanen sind die Stadt-
planer (geschiitzte Berufsbezeichnung) und Raumplaner (Bezeichnung fiir die raumliche Planung
insbesondere in Osterreich und in der Schweiz). In der Bundesrepublik werden dafiir eigene Studi-
engange angeboten (Stadt- und Regionalplanung, Raum- und Umweltplanung). Inhaltlich ergénzt
wird die Bauleitplanung durch stadtebauliche Entwicklungsplane (> Stadtentwicklungsplanung).
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Diese sind nicht gesetzlich geregelt und daher im Aufstellungsverfahren und in den Inhalten freier
als die im BauGB mit Verfahrensvorschriften und inhaltlichen Vorgaben versehenen Bauleitplédne.
Eine wichtige Erganzung der Bauleitplanung ist die > Landschaftsplanung.

Abbildung 1: Planungsarten und Planungsstufen

Fachplane
fir:
StralRen,
Wasserwege,
Flughafen,
Energie
USW.

beeinflusst

Landesplanung

Gegenstromprinzip

setzen
sich

Informelle durch
Planungen: Kommunale
Stadt- Bauleitplanung
entwicklungs-
plane Landschaftsplanung, Griinordnungsplanung

USW.
sind zu berlicksichtigen.

Quelle: Eigene Darstellung

2 Geschichte

Die Bauleitplanung als regelmaRige Aufgabe fir die Kommunen ist relativ jung (> Geschichte der
Stadtplanung). Flachennutzungspldne (> Fldchennutzungsplan) als vorsorgliche Planwerke fiir
die ganze Kommune gibt es in Deutschland erst seit den ,Wirtschaftsplanen® des Gesetzes liber
die AufschlieBung von Wohnsiedlungsgebieten (WSG) vom 22.09.1933, entstanden aus den Vorar-
beiten zu einem Reichsstadtebaugesetz. Vorlaufer der Bebauungspléne (> Bebauungsplan) sind
die Fluchtlinienpldne nach dem Badischen Fluchtliniengesetz von 1868 und dem preuf3ischen
Gesetz Uber die Anlegung von StralRen und Platzen von 1875, genannt ,,Preuf3isches Fluchtlinien-
gesetz“. Die Aufgabe, die Bodennutzung im ganzen Gemeindegebiet mit besonderer Blickrichtung
auf die bauliche Nutzung zu ordnen, entstand erst mit den Stadterweiterungen und dem Bevol-
kerungszuwachs des 19. Jahrhunderts, sie wurde zunachst als Aufgabe der Polizei verstanden.
Zuvor existierten — wie auch heute noch - Bauordnungen als Regelwerke fiir Gebaude, aber auch
schon fiir eine stadtebauliche Ordnung: Gerbereien waren nur am Flusslauf zuldssig, Baullicken
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innerhalb der durch Mauern und Walle eingeengten Stadt mussten bebaut werden. Daneben gab
es dem Sinne nach auch schon Flachennutzungsplane oder Flachenaufteilungsplane, vor allem
fur die Land- und Forstwirtschaft, und Bebauungsplane fiir Stadte und Festungen - aber noch
keine ortliche Bauleitplanung als Gesamtaufgabe. Diese konnte sich erst zusammen mit der kom-
munalen Selbstverwaltung (> Kommunale Selbstverwaltung) entwickeln, denn die Bauleitplanung
ist eine genuin kommunale Aufgabe. Sie gehdrt zum Kern der kommunalen Selbstverwaltung und
darfihr im Grundsatz nicht genommen werden.

3 Verfahren der Bauleitplanung

Das Verfahren der Bauleitplanung ist durch das Baugesetzbuch im Einzelnen geregelt (s. Abb. 2).
Es ist durch das Bemiihen um 6ffentliche Erérterung der Planungsabsichten und um vollstandige
Tatsachen- und Interessenaufklarung mit anschlieBender Abwagung der Belange untereinander
und gegeneinander gekennzeichnet. Am Ende steht die Entscheidung liber den Plan durch die
kommunale Vertretungskorperschaft, der ein Planungsermessen im Sinne einer planerischen Ent-
scheidungsfreiheit zwischen den moglichen rechtmafligen Planungsvarianten zukommt. Bis zur
Novellierung des BauGB im Jahre 1998 waren alle Bauleitplane nach ihrer Verabschiedung durch
die Gemeinde einer staatlichen Genehmigungsbehdrde (dem Landratsamt, dem Regierungs-
prasidium oder Landesministerium) vorzulegen. Seit 1998 sind nur noch die Flachennutzungs-
plane genehmigungspflichtig und solche Bebauungspléne, die nicht aus dem F-Plan entwickelt
wurden. Alle Bauleitplane sind der gerichtlichen Kontrolle zuganglich.

Im Folgenden finden sich Ausfiihrungen zu den einzelnen Verfahrensschritten.

3.1 Aufstellungsbeschuss

Der Aufstellungsbeschluss stellt den formalen Startschuss dar - inhaltlich ist meist schon lan-
ge zuvor mit konzeptionellen Vorlberlegungen begonnen worden. Der Beschluss und seine Be-
kanntmachung sind aber Voraussetzung fiir den Erlass einer Verdnderungssperre, wenn wahrend
des Aufstellungsverfahrens unpassende bauliche und sonstige Malnahmen verhindert werden
sollen. Ohne bekannt gemachten Aufstellungsbeschluss kénnen auch keine Baugenehmigungen
auf der Grundlage der ,Planreife” eines Bebauungsplans nach § 33 BauGB erteilt werden. Ein Be-
bauungsplan ist ,planreif®, wenn

« die > Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden durchgefiihrt worden ist,
« anzunehmen ist, dass der Planentwurf die Zustimmung der Gemeindevertretung finden wird,

« der Bauantragsteller ihn seinerseits als fiir sich und seine Rechtsnachfolger giiltig anerkannt
hat,

« die Erschliefung gesichert ist.
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Abbildung 2: Verfahren der Bauleitplanung nach dem Baugesetzbuch

Schritt Bezeichnung Rechtsgrundlage im BauGB

Aufstellungs-
beschluss

Fruhzeitige
Beteiligung der
Offentlichkeit
sowie der
Behdrden und
sonstigen Trager
offentlicher
Belange

Umweltprifung

Offentliche
Auslegung des
Planentwurfs mit
Begriindung

§ 2 (1) 'Die Bauleitplane sind von der Gemeinde in eigener
Verantwortung aufzustellen. 2Der Beschluss, einen
Bauleitplan aufzustellen, ist ortsiblich bekannt zu machen.

§ 3 (1) ‘Die Offentlichkeit ist méglichst friihzeitig tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Losungen, die fiir die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich zu
unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung
zu geben.

§ 4 (1) 'Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt
werden kann, sind entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1
zu unterrichten und zur AuRerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufzufordern.

§ 2 (4) 'Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6

Nr. 7 und § 1a wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden; die Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch ist
anzuwenden. 2Die Gemeinde legt dazu fiir jeden Bauleitplan
fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung
der Belange fiir die Abwégung erforderlich ist. *Die
Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemessenerweise verlangt werden kann. *Das Ergebnis der
Umweltpriifung ist in der Abwdgung zu berticksichtigen.

§ 3 (2) 'Die Entwiirfe der Bauleitpldne sind mit der
Begriindung und den nach Einschatzung der Gemeinde
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich
auszulegen. ?Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben
dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sind mindestens eine Woche vorher ortsiiblich bekannt zu
machen.
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Schritt Bezeichnung

Formliche
Beteiligung der
Behorden und
sonstigen Trager
offentlicher
Belange

6 Abwagung

7 Beschluss

Genehmigung,

8 Bekanntmachung,
Inkraftsetzung

Quelle: Eigene Darstellung

Rechtsgrundlage im BauGB

§ 4 (2) 'Die Gemeinde holt die Stellungnahmen der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
zum Planentwurf und der Begriindung ein. *Sie haben ihre
Stellungnahmen innerhalb eines Monats abzugeben.

§ 1 (7) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

§ 10 (1) Die Gemeinde beschlie8t den Bebauungsplan als
Satzung.

(Der Flachennutzungsplan wird durch Beschluss festgestellt).

§ 10 (2) 'Bebauungsplane nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2
und Abs. 4 bediirfen der Genehmigung der héheren
Verwaltungsbehorde. ...

(3) 'Die Erteilung der Genehmigung oder, soweit eine
Genehmigung nicht erforderlich ist, der Beschluss des
Bebauungsplans durch die Gemeinde ist ortsiiblich bekannt
zu machen. ?Der Bebauungsplan ist mit der Begriindung und
der zusammenfassenden Erklarung nach Absatz 4 zu
jedermanns Einsicht bereitzuhalten; iber den Inhalt ist auf
Verlangen Auskunft zu geben. ... * Mit der Bekanntmachung
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

3.2 Fruhzeitige Beteiligungen

Die in § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB vorgeschriebene 6ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses wird zumeist kombiniert mit der Bekanntmachung von Art, Form und Terminen der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB. Die Beteiligung geschieht durch
offentliche Auslegung von Vorentwiirfen (oder auch von weit gediehenen Entwiirfen - was eigent-
lich nicht der Sinn der friihzeitigen Beteiligung ist), durch Informationsveranstaltungen, durch

Diskussion im Internet usw.

Parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit findet die frihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB statt. Dabei wird auch
abgefragt, welchen Umfang und Detaillierungsgrad die flr die > Umweltpriifung notwendigen
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Untersuchungen haben sollen (sogenanntes Scoping). Die notwendigen Erhebungen und Unter-
suchungen missen dann so rechtzeitig erfolgen, dass der Umweltbericht zusammen mit dem
Entwurf des Plans 6ffentlich ausgelegt werden kann.

3.3 Umweltprifung

Die Pflicht zur Erarbeitung eines Umweltberichts im Aufstellungsverfahren zu einem Bauleitplan
ist durch das Europarecht vorgegeben (Richtlinie 85/337/EWG vom 27. Juni 1985 {iber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Projekten (UVP-Richtlinie) mit
Anderungs-Richtlinie 97/11/EG). Die sogenannte Plan-Umweltpriifung (Richtlinie 2001/42/EG vom
27.Juni2001 tberdie Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme - auch
strategische Umweltpriifung genannt) soll gewdhrleisten, dass spater aus dem Plan entwickelte
und auf seiner Grundlage zuldssige Projekte - die ihrerseits einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) unterliegen - nicht schon vorab in wesentlichen Rahmenbedingungen ohne Umweltpriifung
festgelegt worden sind, zum Beispiel bei der Wahl des Standorts. Der Umweltbericht gehort als
gesonderter Bestandteil mit zur Begriindung eines Bauleitplans. Ein Bauleitplan, der in der Nahe
oder sogar innerhalb von europarechtlich geschiitzten Gebieten des Systems ,,natura 2000“ auf-
gestellt wird, muss auRerdem noch eine > FFH-Vertrdglichkeitspriifung durchlaufen (Richtlinie
92/43/EWG vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie)). In der Vertraglichkeitsprifung wird geklart,
ob die Durchfiihrung des Plans zu erheblichen Beeintrachtigungen des betreffenden Gebiets
(FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) fiihrt (> Schutzgebiete nach Naturschutzrecht; > Schutzgebiete
nach Wasserrecht).

3.4 Offentliche Auslegung

Wenn der Plan bis zum Entwurf gediehen ist, muss er fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich aus-
gelegt werden. Bereits vorliegende umweltbezogene Stellungnahmen miissen mit ausgelegt
werden, wenn sie nach Einschatzung der Gemeinde wesentlich sind. In der Bekanntmachung
der bevorstehenden Auslegung muss die Gemeinde in Stichworten angeben, welche Arten
von umweltbezogenen Informationen zu dem Plan verfliigbar sind. Das gilt auch fiir solche
Informationen, die nicht mit ausgelegt werden sollen (BVerwG, Urteil vom 18.07.2013, 4 CN 3.12,
ZfBR 2013, 675-678). Die offentliche Auslegung mit ihrer Ankiindigung ist strikt formgebunden. Die
Ankiindigung muss geeignet sein, die Biirger zu erreichen, sie muss ,Anstofwirkung® besitzen,
indem sie die Offentlichkeit klar darauf hinweist, welche Flache berplant wird. Der Planentwurf
muss stets in seiner letztgiiltigen Form ausgelegt werden. Dies fiihrt nicht selten zu mehreren
aufeinanderfolgenden Auslegungen.

3.5 Foérmliche Behérdenbeteiligung

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung - haufig auch schon vorher - findet die férmliche Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (einschlieRlich der Nachbargemeinden)
statt. Damit wird der Sachverstand der Behérden eingesammelt. Die Liste der Adressaten umfasst
in der Regel ca. 30 bis 60 Behdrden - vom Denkmalschutz Gber die Polizei bis zu den Umwelt-
schutzbehorden, Forst, Fischerei, Handwerkskammer, IHK usw. Die Stellungnahmen der Behorden
filhren haufig zu Ergénzungen des Plans, zumindest der Begriindung und des Umweltberichts.
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3.6 Abwagung

Nach der &ffentlichen Auslegung werden alle Stellungnahmen ausgewertet und mit Abwagungs-
vorschlagen versehen. Nicht jeder Anregung kann gefolgt werden, manches wird ,weggewogen*.
Die Entscheidung dartber trifft die kommunale Vertretungskoérperschaft nach den Regeln des
Abwagungsgebots: Es darf keine unzulassigen Vorwegabsprachen gegeben haben, die Tatsachen
miissen korrekt aufgeklart und in ihrer Bedeutung zutreffend bewertet worden sein. Zum Schluss
darf die Vertretungskorperschaft zwischen mehreren méglichen Lésungen diejenige auswahlen,
die ihr als die beste erscheint. Die Auswahl muss begriindet werden. Dabei muss erkennbar wer-
den, dass alles bedacht wurde und keine unsachgemaRen Bevorzugungen oder Benachteiligun-
gen erfolgt sind. Wenn die Beschlussfassung zu einer Anderung des Planentwurfs fiihrt, missen
die offentliche Auslegung und die Behordenbeteiligung wiederholt werden.

3.7 Satzungsbeschluss/Feststellungsbeschluss

Am Ende steht der Beschluss eines Bebauungsplans als Satzung; Flachennutzungsplane werden
lediglich festgestellt, weil sie nicht als Rechtsnorm gelten, sondern nur als Planwerk mit Wirkung
flir Behorden.

3.8 Genehmigung, Ausfertigung und Inkraftsetzung

Flachennutzungsplane und ihre Anderungen missen von der héheren Verwaltungsbehérde
nach einer Rechtskontrolle genehmigt werden, bevor sie in Kraft gesetzt werden kénnen (dies
geschieht durch Bekanntmachung der Genehmigung mit Hinweis darauf, wo die Planurkunde
eingesehen werden kann). Bebauungsplane, die aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sind,
konnen durch Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft gesetzt werden. Zuvor missen
die jeweiligen Plane durch Unterschrift des Hauptverwaltungsbeamten ausgefertigt werden; mit
seiner Unterschrift bestatigt der Hauptverwaltungsbeamte, dass das von ihm unterschriebene
Planoriginal mit der von der Gemeindevertretung beschlossenen Fassung Ubereinstimmt und
ordnungsgemal zustande gekommen ist. Bebauungsplane werden mit der Inkraftsetzung rechts-
verbindlich (nicht rechtskraftig - dies ist Urteilen vorbehalten); Flachennutzungsplane werden
rechtswirksam; Verwaltungsakte werden bestandskraftig.

4 Inhalte der Bauleitplanung

Die vorbereitenden Bauleitplane und die verbindlichen Bauleitplane unterscheiden sich deutlich
voneinander, haben aber korrespondierende Inhalte, denn die Bebauungspldane missen aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden (§ 8 Abs. 2 BauGB; s. Abb. 3). Flachennutzungsplane sol-
len flir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung in den Grundziigen darstellen. Bebauungspldane umfassen in
der Regel nur kleine Teile des Gemeindegebiets (Quartiere, oft auch nur wenige Grundstiicke).
Der Flachennutzungsplan stellt notwendig nicht nur Baufldchen, sondern auch Ackerflachen,
Waldflachen, Wasserflachen usw. dar; dennoch besteht seine Aufgabe in der Herstellung einer
stadtebaulichen Ordnung. Im Berliner Planungsgesetz von 1952 gab es noch eine Zwischenstufe
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Abbildung 3: Inhalte des Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans
im Vergleich

Korrespondierende Festsetzungen
im Bebauungsplan

§ 9 BauGB:

Im Bebauungsplan kénnen aus
stadtebaulichen Griinden festgesetzt
werden:

Darstellungen
im Flachennutzungsplan

§ 5 BauGB:

Im Flachennutzungsplan kénnen
insbesondere dargestellt
werden:

1. die fiir die Bebauung vorgesehenen 1. die Art und das Mal} der baulichen Nutzung;

Flachen nach der allgemeinen Art
ihrer baulichen Nutzung
(Bauflachen), nach der besonderen
Art ihrer baulichen Nutzung
(Baugebiete) sowie nach dem
allgemeinen Mal} der baulichen
Nutzung; Bauflachen, fiir die eine
zentrale Abwasserbeseitigung nicht
vorgesehen ist, sind zu
kennzeichnen;

2. die Ausstattung des
Gemeindegebiets

a) mit Anlagen und Einrichtungen zur
Versorgung mit Guitern und
Dienstleistungen des 6ffentlichen
und privaten Bereichs, insbesondere
mit der Allgemeinheit dienenden
baulichen Anlagen und Einrichtungen
des Gemeinbedarfs, wie mit Schulen
und Kirchen und mit sonstigen
kirchlichen, sozialen,
gesundheitlichen und kulturellen
Zwecken dienenden Gebauden und
Einrichtungen, sowie mit Flachen fir
Sport- und Spielanlagen;

2. die Bauweise, die tiberbaubaren und die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen;

2a. vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der
Tiefe der Abstandsfldchen;

3. flr die GroRe, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke
Mindestmalie und aus Griinden des sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
fiir Wohnbaugrundstiicke auch Hochstmalie;

6. die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden;

7.die Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur
Wohngebdude, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten,
errichtet werden diirfen;

8. einzelne Flachen, auf denen ganz oder teilweise
nur Wohngebaude errichtet werden diirfen, die fur
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
bestimmt sind;

19. die Flachen fiir die Errichtung von Anlagen
fir die Kleintierhaltung wie Ausstellungs- und
Zuchtanlagen, Zwinger, Koppeln und
dergleichen;

4. die Flachen fiir Nebenanlagen, die aufgrund
anderer Vorschriften fir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind, wie Spiel-,
Freizeit- und Erholungsflachen sowie die Flachen
fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten;

5. die Flachen fiir den Gemeinbedarf sowie fiir
Sport- und Spielanlagen;

22. die Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen fiir
bestimmte raumliche Bereiche wie
Kinderspielplatze, Freizeiteinrichtungen,
Stellplatze und Garagen;
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Darstellungen
im Flachennutzungsplan

§ 5 BauGB:

Im Flachennutzungsplan kénnen
insbesondere dargestellt
werden:

b) mit Anlagen, Einrichtungen und
sonstigen Maflnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken,
insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung;

c) mit Anlagen, Einrichtungen und
sonstigen Malinahmen, die der
Anpassung an den Klimawandel
dienen;

d) mit zentralen Versorgungsbereichen;

3. die Flachen fiir den Giberértlichen
Verkehr und fiir die ortlichen
Hauptverkehrsziige;

4. die Flachen fiir Versorgungsanlagen,
fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung, fiir
Ablagerungen sowie fiir
Hauptversorgungs- und
Hauptabwasserleitungen;
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Korrespondierende Festsetzungen
im Bebauungsplan

§ 9 BauGB:

Im Bebauungsplan kénnen aus
stadtebaulichen Griinden festgesetzt
werden:

12. die Versorgungsflachen, einschlieRlich der
Fléchen fiir Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung;

9. der besondere Nutzungszweck von Flachen;

10. die Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, und ihre Nutzung;

11. die Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung, wie
FuRgédngerbereiche, Flachen fiir das Parken von
Fahrzeugen, Flachen fiir das Abstellen von
Fahrradern sowie den Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen; die Flachen kénnen auch
als 6ffentliche oder private Flachen festgesetzt
werden;

26. die Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen
und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StraRenkorpers erforderlich sind.

13. die Fuhrung von oberirdischen oder
unterirdischen Versorgungsanlagen und
-leitungen;

14. die Flachen fiir die Abfall- und
Abwasserbeseitigung, einschlieflich der
Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser, sowie flir Ablagerungen;

21. die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Allgemeinheit, eines
ErschlieBungstragers der eines beschrankten
Personenkreises zu belastenden Flachen;



Darstellungen
im Flachennutzungsplan

§ 5 BauGB:

Im Flachennutzungsplan kénnen
insbesondere dargestellt
werden:

5. die Grinflachen, wie Parkanlagen,
Dauerkleingérten, Sport-, Spiel-, Zelt-
und Badeplatze, Friedhofe;

6. die Flachen fiir Nutzungs-
beschrankungen oder fiir
Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes;

7. die Wasserflachen, Hafen und die fiir
die Wasserwirtschaft vorgesehenen
Flachen sowie die Flachen, die im
Interesse des Hochwasserschutzes
und der Regelung des Wasser-
abflusses freizuhalten sind;

Bauleitplanung

Korrespondierende Festsetzungen
im Bebauungsplan

§ 9 BauGB:

Im Bebauungsplan kénnen aus
stadtebaulichen Griinden festgesetzt
werden:

15. die 6ffentlichen und privaten Griinflachen, wie
Parkanlagen, Dauerkleingérten, Sport-, Spiel-,
Zelt- und Badeplatze, Friedhofe;

25. fiir einzelne Flachen oder fiir ein Bebauungs-
plangebiet oder Teile davon sowie fiir Teile
baulicher Anlagen mit Ausnahme der fiir
landwirtschaftliche Nutzungen oder Wald
festgesetzten Flachen

a) das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen,

b) Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern;

23. Gebiete, in denen

a) zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder
nur beschrankt verwendet werden diirfen,

b) bei der Errichtung von Gebauden oder
bestimmten sonstigen baulichen Anlagen
bestimmte bauliche und sonstige technische
MalRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung getroffen werden miissen;

24. die von der Bebauung freizuhaltenden
Schutzflachen und ihre Nutzung, die Flachen fiir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung
oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen;

16. die Wasserflachen sowie die Flachen fiir die

Wasserwirtschaft, flir Hochwasserschutzanlagen
und fiir die Regelung des Wasserabflusses;
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Darstellungen
im Flachennutzungsplan

§ 5 BauGB:

Im Flachennutzungsplan kénnen
insbesondere dargestellt
werden:

8. die Flachen fiir Aufschittungen,
Abgrabungen oder fiir die Gewinnung
von Steinen, Erden und anderen
Bodenschatzen;

o8

a) die Flachen fiir die Landwirtschaft
und

b) Wald;

10. die Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft.

(2a) Flachen zum Ausgleich im Sinne
des § 1a Abs. 3 im Geltungsbereich
des Flachennutzungsplans kénnen
den Flachen, auf denen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten
sind, ganz oder teilweise
zugeordnet werden.

Quelle: Eigene Darstellung

Korrespondierende Festsetzungen
im Bebauungsplan

§ 9 BauGB:

Im Bebauungsplan kénnen aus
stadtebaulichen Griinden festgesetzt
werden:

17. die Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen
oder flir die Gewinnung von Steinen, Erden und
anderen Bodenschatzen;

18. die Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald;

20. die Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft;

(1a) 'Flachen oder Mafinahmen zum Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs. 3 kénnen auf den Grund-
stlicken, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer
Stelle sowohlim sonstigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans als auch in einem anderen
Bebauungsplan festgesetzt werden. ?Die Flachen
oder Malnahmen zum Ausgleich an anderer
Stelle konnen den Grundstiicken, auf denen
Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teilweise
zugeordnet werden; dies gilt auch fiir Mal3-
nahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen.

zwischen dem groRen Flachennutzungsplan und den kleinen Bebauungsplanen, ndamlich den
sogenannten Generalbebauungsplan. Dieser beschéftigte sich nur mit den Bauflachen und ihrer
Einteilung in Wohnbaufléachen, gewerbliche Baufldchen, Flachen flir Gemeinbedarfseinrichtun-
gen usw. Darin wurde die Stufenfolge vom grofraumlich Abstrakten zum kleinraumlich Konkre-
ten, von der jede raumliche Planung gekennzeichnet ist, besonders deutlich. In der modernen
Bauleitplanung kehrt sich dieses Verhaltnis zuweilen um, indem zuerst rdumlich konkret geplant
und die zugehdrige abstraktere Planung dem spater angepasst wird (so beim Bebauungsplan der
> Innenentwicklung, der zur nachtréaglichen Anpassung des Flachennutzungsplans flihrt). Wenn
ein Flachennutzungsplan verabschiedet worden ist, werden nachfolgende Anderungen meistens
zusammen mit der Aufstellung eines Bebauungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefihrt. Im Vordergrund steht der Bebauungsplan, die Anderung des Flichennutzungsplans
ist dann nur Beiwerk.
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4.1 Flachennutzungsplanung

Die vorbereitende Bauleitplanung mittels Flachennutzungsplanen hat ihren Charakter und ihre
Schwerpunkte im Laufe der Zeit verandert. In Zeiten des deutlichen Flachenwachstums in der
Bauflachenentwicklung war der Flachennutzungsplan ein wesentliches Instrument zur Steue-
rung des Wachstums der Siedlungen (> Siedlung/Siedlungsstruktur). Nach der bundesrechtlichen
Einfilhrung im Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23. Juni 1960 wurden Flachennutzungsplane auf-
gestellt und fortgeschrieben, um die Siedlungsentwicklung mit neuen Baugebieten in den AuRen-
bereich hinein zu steuern. Flachensparen und Begrenzung der Versiegelung waren noch keine
Themen. Die Mehrzahl der Stéddte und Gemeinden in der Bundesrepublik Deutschland verfiigt
mittlerweile tiber einen Flachennutzungsplan, der haufig zahlreichen Anderungen unterworfen
gewesen ist.

Inzwischen (2017) herrscht jedoch das Prinzip Innenentwicklung vor Aullenentwicklung.
Hauptinstrument der Bauleitplanung fiir die Innentwicklung ist der Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB, der im Flachennutzungsplan nur eine Berichtigung nach sich zieht.
Der Flachennutzungsplan (bt hierzu keine direkte Steuerungswirkung mehr aus. Nach wie vor
ist die Bauleitplanung jedoch ein wesentliches Instrument zum Schutz des Aufenbereichs vor
Zersiedlung und zur innerdrtlichen Gliederung und Zuordnung der Bauflachen.

Die Flachennutzungsplanung hat fiir den Auflenbereich eine neue Aufgabe hinzugewonnen,
namlich die sachliche Teilflachennutzungsplanung zur Steuerung der Nutzung der Windenergie.
Nach § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB kdnnen im Flachennutzungsplan Konzentrationsflachen fiir die
Nutzung der Windenergie mittels Aufstellung von Windenergieanlagen dargestellt werden mit der
Folge, dass diesen grundsatzlich nach § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB privilegierten Anlagen im sonstigen
Auflenbereich in der Regel 6ffentliche Belange entgegenstehen.

4.2 Bebauungsplane

Bebauungsplane werden oftmals anlassbezogen auf Anregung von Unternehmen oder fiir Ge-
meinbedarfsprojekte aufgestellt. Das BauGB spricht allgemeiner davon, dass die Gemeinden die
Bauleitpldne aufzustellen haben, ,,sobald und soweit dies fiir die stadtebauliche Ordnung erfor-
derlich ist“ (§ 1 Abs. 3 BauGB). Den Gemeinden kommt hierbei ein weites Planungsermessen zu.
B-Plane sind Pflichtinstrumente fiir die Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (> Ein-
zelhandel). Nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) diirfen sich Einkaufszentren und
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit Auswirkungen auf die Raumordnung, Stadtentwicklung
und Umwelt nur in Kerngebieten und eigens dafir festgesetzten Sondergebieten niederlassen.
Mit dieser Regelung sollen u. a. die zentralen Versorgungsbereiche in den Stadten und Gemeinden
- darunter vor allem die Stadtzentren - vor Leerstand und Verédung geschutzt werden. Auch die
Ansiedlung von Vergnligungsstatten, speziell von Spielhallen, kann durch Bauleitplanung gesteu-
ert werden.

Die Inhalte von Bauleitpldnen, besonders die von Bebauungsplanen, sind formal standardi-
siert durch die BauNVO und die Planzeichenverordnung (PlanZzV). Die Baunutzungsverordnung
bietet im Sinne eines Baukastens verschiedene Typen von Baugebieten zur Regelung der Art der
Nutzung an; sie nennt Instrumente zur Regelung des MalRes der baulichen Nutzung (Grundflachen-
zahl, Geschossflachenzahl, Baumassenzahl, Hohe der baulichen Anlage, Anzahl der Geschosse)
sowie der Bauweise (offen oder geschlossen) und der Uberbaubaren Grundstiicksflache (mit
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Baugrenzen oder Baulinien). Das jeweilige Landesrecht kann anordnen, dass in den Bebauungs-
plan auch értliche Bauvorschriften insbesondere zur Gestaltung der Gebaude mit ihren Dachern
aufgenommen werden. Die BauNVO bietet folgende Gebietstypen an, die in der PlanZV mit amtli-
chen Farben und Kiirzeln versehen werden:

« Kleinsiedlungsgebiete (WS) werden heute nur noch selten festgesetzt, sie waren als ,kleines
Haus mit Nutzgarten zur Selbstversorgung® gedacht.

« Reine Wohngebiete (WR) dienen allein dem Wohnen, z.B. in einem ruhigen Villenvorort. Flr
den Gesetzgeber bestand Anlass fir die Klarstellung, dass auch hier Altenpflegeheime und
Kindertagesstatten sowie Kindergdrten mit Kindergeschrei zulassig sind.

« Allgemeine Wohngebiete (WA) sind die klassischen innerstadtischen Wohnquartiere mit
mehrgeschossigen Wohnblocken, Geschaften, Gaststatten, Biiros.

« Besondere Wohngebiete (WB) sind vom Geschaftsleben bevorzugte Gebiete, in denen das
Wohnen in der Gefahr steht, zurlickgedrangt zu werden, was durch die Festsetzung als Wohn-
gebiet mit bleibender Wohnnutzung verhindert werden soll.

« Dorfgebiete (MD) bestehen aus einer Mischung von landwirtschaftlichen Betriebsstellen,
Wohnhéausern, Handwerksbetrieben, Laden.

«  Mischgebiete (MI) dienen sowohl dem Wohnen als auch nicht wesentlich storenden Betrieben.

« Kerngebiete (MK) bilden den Kern groferer Stadte mit EinkaufsstralRen, groRflachigen
Geschaften, Banken, Verwaltungsgebauden, Theatern, Opernhaus, Bars, Restaurants.

« Gewerbegebiete (GE) dienen nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben, das Wohnen
ist hier nur noch ausnahmsweise fiir Bereitschaftspersonal und Betriebsleiter erlaubt.

« Industriegebiete (Gl) sind auch fiir die Schwerindustrie zuganglich.

« Sondergebiete (SO), die der Erholung dienen, werden in der BauNVO als Wochenendhausge-
biete, Ferienhausgebiete und Campingplatzgebiete vorgezeichnet.

« Sonstige Sondergebiete sind Gebiete, die vom obigen Katalog nicht erfasst werden, z.B.
Hafengebiete, Krankenhausgebiete, Kurgebiete und insbesondere Einkaufszentren und
Gebiete fiir den groRflachigen Einzelhandel.

Dieses typisierte System wird aufgelockert durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
der nicht an die BauNVO gebunden ist. Hier geht es um einen Plan auf Anregung eines Investors,
der bereit und in der Lage ist, auf einer von ihm beherrschten Flache ein Vorhaben - vom Alten-
heim bis zum Industriekraftwerk - zu verwirklichen. Darliber schlielt er mit der Gemeinde einen
Durchflihrungsvertrag. Darin verpflichtet er sich, etwaige Erschliefungskosten und Folgekosten
zu Ubernehmen und das Vorhaben innerhalb einer im Vertrag bestimmten Frist durchzufiihren
(> Stddtebaulicher Vertrag).

Im Kontext des Wohnens ist das Verhaltnis der Bauleitplanung zum Immissionsschutzrecht
von besonderer Bedeutung (> Immissionsschutz). Die einschldgigen Regelwerke des Immissions-
schutzrechts (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lérm, Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV); Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV)) knlpfen mit ihren Orientie-
rungs-, Richt- und Grenzwerten an die > Gebietskategorien der BauNVO an. Diese Kategorien sind
jedoch im Sinne eines Baukastensystems als Typen entworfen, die Besonderheiten des Einzelfalls
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konnten auf dieser Stufe noch nicht beriicksichtigt werden. Insbesondere bei gewachsenen
Strukturen mit enger Verflechtung unterschiedlicher Nutzungen kann es zu Konflikten kommen,
die allein unter Anwendung abstrakter (im Einzelfall unerreichbarer) Richtwerte des Immissions-
schutzrechts nicht gelost werden kdnnen. Hier muss der Vorrang der individuellen Abwagung
betont werden.

Die urspringliche Erwartung des Gesetzgebers des Bundesbaugesetzes (BBauG) bei seiner
Verabschiedungim Jahre 1960 (BGBLI. | S. 341), wonach es in Uberschaubarer Zeit gelingen konnte,
alle Siedlungsgebiete mit Bebauungsplénen zu tiberziehen und dadurch rechtsférmlich zu ord-
nen, hat sich nicht erfillt. Viele neue Vorhaben innerhalb bereits im Zusammenhang bebauter
Gebiete werden immer noch ohne Bebauungsplan gesteuert. Hier gilt der § 34 BauGB, wonach
das zulassig ist, was sich nach Art, Mal3, Bauweise und liberbaubarer Grundstiicksflache in die
nahere Umgebung ,einfligt” (> Zuldssigkeit von Vorhaben im Baurecht). Der Flachennutzungsplan
bewirkt hier nichts - er entfaltet seine Wirksamkeit nurim AuRenbereich nach § 35 BauGB oder als
Vorgabe flir daraus zu entwickelnde Bebauungspléne.

5 Durchsetzung der Bauleitplanung im Systemvergleich

Das Baugesetzbuch enthalt eine ganze Reihe von Instrumenten, mit denen vorhandene Bauleit-
pléne - insbesondere Bebauungspldne - durchgesetzt werden kénnen. Der Kern der Durchset-
zung besteht in der Bindung aller baulichen Vorhaben, Abgrabungen und Aufschiittungen an die
Festsetzungen eines Bebauungsplans (§§ 29, 30 BauGB). Der in Kraft gesetzte Bebauungsplan hat
Rechtsnormqualitat - er gilt als Satzung fiir und gegen jedermann. Darin liegt ein wesentlicher
Unterschied zum angelsachsischen System der raumlichen Planung. In GroRbritannien (und auch
in Irland) besitzen die ,development plans® und ,local plans“ nur empfehlenden Charakter - sie
verbieten oder erlauben nichts so endgiiltig wie ein deutscher Bebauungsplan. Entscheidend ist
immer der Einzelfall, der mittels ,,development permission® entschieden wird. Die bautechnisch
orientierte ,,building permit“ folgt dann spater nach. Das deutsche System gewinnt seine auf den
Einzelfall bezogene Flexibilitat erst durch die Moglichkeit von Befreiungen von der Einhaltung
der Planfestsetzungen (§ 31 BauGB) und durch Plananderungen im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB. Die Nachbarn Deutschlands auf dem Kontinent haben ahnlich verbindliche Pla-
nungssysteme wie das deutsche, allerdings mit sehr unterschiedlicher tatsachlicher Bindung und
Durchsetzung; im Norden halt man sich starker an beschlossene Planwerke als im Stiden Europas
(Schmidt-Eichstaedt 1995: 22 ff.).

Neben dieser Bindungswirkung an den Bebauungsplan als Satzung stehen flankierende
Instrumente (> Plansicherung im Stddtebau), mit denen die Bauleitplanung von ihrem Beginn an
geschiitzt, dann umgesetzt und unterstiitzt werden kann, wie die Verdanderungssperre, stadte-
bauliche Gebote, das kommunale Vorkaufsrecht, die Bodenordnung durch Umlegung, die Enteig-
nung, die Regeln fiir die ErschlieBung und den Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Land-
schaft und - beschrankt auf eigens dafiir festgesetzte Gebiete - das besondere Stadtebaurecht
(> Besonderes Stddtebaurecht) mit den stadtebaulichen Sanierungsgebieten, Entwicklungsberei-
chen, Stadtumbaugebieten (> Stadtumbau) und Gebieten der sozialen Stadt (> Soziale Stadt), den
sogenannten MaRnahmengebieten.
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5.1 Veranderungssperre und Zuruckstellung von Baugesuchen

Sobald ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst und 6ffentlich bekannt ge-
macht worden ist, kdnnen eingehende Baugesuche auf Antrag der Gemeinde zurlickgestellt
und danach - nach Erlass einer Veranderungssperre - abgelehnt werden. Die Sperrwirkung der
Veranderungssperre erstreckt sich zundchst auf zwei Jahre, sie kann zweimal um ein Jahr bis
auf eine Gesamtdauer von vier Jahren verldngert werden. Nach einem Aufstellungsbeschluss fiir
einen Flachennutzungsplan mit Konzentrationsflachen z.B. flir Windenergieanlagen, kann auch
insoweit die Zuriickstellung von Baugesuchen zunachst fiir ein Jahr, maximal flir zwei Jahre be-
antragt und verfligt werden.

5.2 Stadtebauliche Gebote (§§ 175 bis 179 BauGB)

Der klassische Bebauungsplan ist ein ,Angebotsplan®, er ermdglicht dem Bodeneigentiimer eine
bestimmte Nutzung, zwingt ihn aber nicht dazu. Mithilfe von stddtebaulichen Geboten kann der
Bodeneigentimer gezwungen werden, das Angebot des Bebauungsplans anzunehmen - also
zu bauen (Baugebot, § 176 BauGB) oder auch die Beseitigung von baulichen Anlagen zu dulden
(Rickbau- und Entsiegelungsgebot, § 79 BauGB). Auch im Bebauungsplan festgesetzte An-
pflanzungen miissen vom Eigentiimer vollzogen werden, wenn ein entsprechendes Pflanzgebot
nach § 178 BauGB ergangen ist.

5.3 Vorkaufsrechte (§§ 24 bis 28a BauGB)

Neben den offentlich-rechtlichen Planfestsetzungen steht immer das Bodeneigentum. Wenn
der Plan eine Nutzung zugunsten des Gemeinbedarfs festsetzt oder auch nur StraRenland, kann
der Plan erst verwirklicht werden, wenn die betreffenden Flachen in das Eigentum der Gemein-
de gelangt sind. Ein Instrument dafiir ist das kommunale Vorkaufsrecht. Wenn eine Flache vom
Eigentlimer verkauft wird, fiir die eine 6ffentliche Nutzung vorgesehen ist, kann die Gemeinde ein
gesetzliches Vorkaufsrecht ausiiben. Sie wird dadurch anstelle des Kédufers Vertragspartner des
Verkaufers, und zwar grundsétzlich zu den Bedingungen des mit dem Erstkdufer ausgehandel-
ten Kaufvertrags. Bei deutlich liberhohtem Kaufpreis kann die Gemeinde den Kaufpreis auf den
Verkehrswert (Marktwert) herabsetzen (sogenanntes preislimitiertes Vorkaufsrecht); dies ist aller-
dings mit der Gefahr verbunden, dass der Verkdufer dann vom Vertrag zuriicktritt. Die Gemeinde
kann den Geltungsbereich ihrer Vorkaufsrechte durch eine besondere Satzung auf Gebiete aus-
dehnen, in denen sie erst spater tatig werden will (Satzungsvorkaufsrecht).

5.4 Enteignung (§§ 85 bis 122 BauGB)

Nicht jeder Eigentiimer, dessen Flache kraft Bauleitplanung von der Gemeinde bendtigt wird,
verkauft sein Grundstiick freiwillig. Fir solche Falle enthdlt das BauGB eine sehr ausfiihrliche
Regelung der zwangsweisen Enteignung gegen Entschadigung in Geld, im Einzelfall auch gegen
Land. Die Enteignungsregelungen sind nicht nur auf die Vollenteignung anwendbar, sie kdnnen
auch dazu dienen, der Gemeinde Wegerechte oder Leitungsrechte zu verschaffen.
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5.5 Bodenordnung durch Umlegung (§§ 45 bis 84 BauGB)

Flr eine bauliche Nutzung werden andere Grundstiickszuschnitte benétigt als fiir Ackerbau oder
Weinbau. Zudem erfordert ein neues Baugebiet andere Wegeflihrungen durch das Gebiet als die
bisherigen Feldwege. Ein probater Weg zu einer Neuordnung der Grundstiickszuschnitte besteht
in der (auch freiwillig moglichen) Bodenordnung durch Umlegung. Dazu werden alle bisherigen
Grenzen im Gebiet aufgehoben, sodass eine einheitliche ,,Umlegungsmasse® entsteht. Nach MaR-
gabe eines parallel aufgestellten Bebauungsplans werden daraus zunéchst alle ErschlieBungs-
flachen, also insbesondere das kinftige StraRenland, entnommen und der Gemeinde zugeteilt
(sogenannter Vorwegabzug). Danach erhalten moglichst alle beteiligten Eigentiimer neue, zweck-
malig bebaubare Grundstiicke. Mehr- oder Minderzuteilungen werden in Geld ausgeglichen.
Unter glinstigen Verhaltnissen sind dann alle Beteiligten zufrieden - im ungiinstigen Fall kann der
Umlegungsplan gerichtlich angefochten werden.

5.6 ErschlieBung

Ohne Erschliefung sind Baugrundstiicke nicht nutzbar. Das BauGB ordnet an, dass sich die Er-
schlieBung von Baugrundstiicken grundsatzlich nach einem Bebauungsplan zu richten hat. Die
Kosten der ErschlieRung kdnnen durch ErschlieBungsbeitrage von den Eigentimern eingefordert
werden.

5.7 Eingriffsregelung

Durch Bauleitplanung werden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vorbereitet, namentlich
durch die Errichtung von Hochbauten und die damit einhergehende Versiegelung, durch die
begleitenden Straften und durch die Nutzung der Gebaude und Straflen mit dem damit verbun-
denen Verkehr oder auch Emissionen von Gerlichen, z. B. einer Backerei. Durch die > Eingriffsre-
gelung im Naturschutzrecht wird dafiir gesorgt, dass Eingriffe durch Malnahmen am Ort oder an
anderer Stelle ausgeglichen werden, und zwar auf Kosten des eingreifenden Verursachers. Die
Eingriffsregelung muss in der Bauleitplanung durch Darstellungen und Festsetzungen oder durch
vertragliche Vereinbarungen beriicksichtigt werden. Anders als im Naturschutzrecht gibt es hier
keine Pflicht zum Vollausgleich, notfalls mithilfe einer Ausgleichszahlung. Zulassig ist allein die
Festlegung konkreter Maflinahmen, verbunden mit der Finanzierungspflicht. Die Gemeinde soll
AusgleichmalRnahmen aufierhalb der Baugrundstiicke auf Kosten des Engreifenden vollziehen
und sich dann die Kosten erstatten lassen (§§ 135a bis c BauGB).

5.8 Die MaBnahmengebiete des besonderen Stadtebaurechts

Durch besondere Satzung oder Beschluss kann die Gemeinde MaRnahmengebiete festsetzen, in
denen besondere Genehmigungspflichten bestehen und in der Regel Angebote zu 6ffentlicher
Forderung von stadtebaulichen MaRnahmen - wie Sanierung, Entwicklung, Umbau - gemacht
werden. Die Bauleitplanung bereitet diese Malnahmen des besonderen Stadtebaurechts vor und
begleitet sie.

155



Bauleitplanung

6 Gerichtliche Kontrolle der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung steht unter strikter gerichtlicher Kontrolle (> Rechtsschutz in der Planung).
Die Kontrolldichte durch die Gerichte ist eine spezifisch deutsche Besonderheit. Die Gerichte
respektieren zwar ein gewisses Planungsermessen bei der Verabschiedung der Bauleitpldne. Sie
kontrollieren jedoch genau die Einhaltung aller Verfahrensschritte, die Vollstandigkeit der Sach-
aufklarung vor der planerischen Abwagungsentscheidung und auch die Entscheidung selbst. Die
Gerichte in den Nachbarstaaten konzentrieren sich mehr auf die Einhaltung der Verfahrensvor-
schriften einschlieRlich der Beteiligung. In die Sache selbst mischen sie sich nicht (oder doch nur
bei offensichtlicher Fehlentscheidung) ein, denn fir die Sachentscheidung sind Juristen nicht
ausgebildet. Der deutsche Gesetzgeber hat mehrfach versucht, die gerichtliche Kontrolldichte fiir
Bauleitplane zurlickzudrangen. Mit den ,Heilungsvorschriften® in den §§ 214, 215 BauGB ist ihm
das auch teilweise gelungen. Nach § 214 BauGB sind bestimmte Verfahrensfehler von Anfang an
sunbeachtlich®, sie dirfen vom Gericht nicht zum Anlass genommen werden, den Plan fiir un-
wirksam zu erklaren; dazu gehéren z. B. Fehler bei der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
(> Offentlichkeitsbeteiligung). Nahezu alle beachtlichen Form- und Verfahrensfehler miissen bin-
nen eines Jahres gegenlber der Verwaltung geriigt werden; danach werden sie unbeachtlich.
Fehler im Abwagungsvorgang missen offensichtlich und auf das Ergebnis von Einfluss gewesen
sein, wenn sie beachtlich sein sollen. Im Interesse der Birger hat das BVerwG entschieden, dass
offensichtlich ist, was in den Akten steht (BVerwG, Urteil vom 21.08.1981, Az. 4 C 57.80, ZfBR
1981, 286), und dass von Einfluss gewesen ist, wovon man nachtraglich schliefen darf, dass es
mit gewisser Wahrscheinlichkeit Einfluss auf die Entscheidung hatte haben kdnnen oder gehabt
hat (BVerwG, Beschluss vom 29.01.1992, Az. 4 NB 22.90, ZfBR 1992, 139-141).

Damit ein Bauleitplan vor Gericht gerat, muss von einem Betroffenen ein Prozess angestrengt
werden. Antragsberechtigt sind alle juristischen und naturlichen Personen, die schliissig behaup-
ten kdnnen, durch den festgesetzten Plan in ihren Rechten verletzt zu sein oder zu werden, sowie
Behorden. Zu den Gerichten gibt es dann mehrere Wege (s. Abb. 4):

« die abstrakte Normenkontrolle nach § 47 Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO);

« eine Anfechtungs- oder Verpflichtungsklage nach § 42 VwGO, erganzt durch Leistungsklage
(zum Beispiel auf Folgenbeseitigung);

« ein Antrag auf gerichtliche Entscheidung nach § 217 BauGB.

6.1 Die abstrakte Normenkontrolle

Mit einem Antrag auf Normenkontrolle kann begehrt werden, den Plan insgesamt auf seine Recht-
mafigkeit zu priifen. Dieser Antrag kann grundsatzlich nur im Hinblick auf Bebauungspléane als
Satzungen und damit als Normen gestellt werden. Flachennutzungsplane sind keine Satzungen
und unterliegen daher grundsatzlich nicht der Normenkontrolle. Flachennutzungsplane, mit
denen Konzentrationsflachen festgelegt werden mit der Folge, dass die konzentrierten Vorhaben
(insbesondere Windkraftanlagen) an anderer Stelle regelmafRig unzulassig sind, kdnnen jedoch
seitens der ausgeschlossenen Grundeigentiimer ebenfalls mit einem Normenkontrollantrag
angegriffen werden (BVerwG, Urteil vom 26.04.2007, Az. 4 CN 3/06, BauR 2007, 1536-1540).

156



Bauleitplanung

Fardie Normenkontrollesind in erster Instanz die Oberverwaltungsgerichte bzw. Verwaltungs-
gerichtshofe der Lander zustandig. Sofern sie zugelassen wird, ist eine Revision zum Bundes-
verwaltungsgericht moglich. Wegen der umfassenden Priifung ist die abstrakte Normenkon-
trolle eine gute Moglichkeit fiir die Rechtsprechung, allgemeine Regeln fiir die Bauleitplanung
zu entwickeln und allgemeine verwendbare Hinweise zum Verfahren (zum Beispiel zur Frist-
berechnung) und zu den (zuldssigen oder unzuldssigen) Inhalten der Bauleitplanung zu geben.

Beispiele:

+  Wenn die in § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB vorgeschriebene Ankiindigungsfrist von einer Woche vor
Beginn der Auslegung unterschritten wird, ist es zulassig, die vom Gesetz auf eine Mindestfrist
von einem Monat bemessene Auslegungsfrist entsprechend zu verlangern (BVerwG, Beschluss
vom 23.07.2003, Az. 4 BN 36.03, ZfBR 2004, 64-65).

+ Die Zimmernummer des Auslegungsortes muss in der Anklindigung nicht angegeben werden,
eine Beschrankung der Einsichtnahme auf die Sprechzeiten der Verwaltung ist zuldssig
(BVerwG, Urteil vom 04.07.1980, Az. 4 C 25.78, DVBI 1981, 99-100).

« Reine Verhinderungsplanung ohne ein positives Konzept ist unzulassig (BVerwG, Urteil vom
13.03.2003, Az. 4 C 4.02, ZfBR 2003, 464-468).

« Die Abwdgung muss nachvollziehbar dokumentiert sein (BVerwG, Urteil vom 12.12.1969,
Az 4 C 105/66, DVBI. 1970, 414).

« Jede Bauleitplanurkunde muss durch Unterschrift des Hauptverwaltungsbeamten aus-
gefertigt werden, und zwar vor der Bekanntmachung zur Inkraftsetzung (zuletzt BVerwG,
Beschluss vom 04.09.2014, Az. 4 B 30.14, JurionRS 2014, 22071).

6.2 Anfechtungs- und Verpflichtungsklagen

Anfechtungsklagen kénnen sich gegen Verwaltungsakte richten, die auf der Rechtsgrundlage des
BauGB in Verbindung mit einem Bebauungsplan ergangen sind - zum Beispiel ein Baugebot nach
§ 176 BauGB, gestiitzt auf einen Bebauungsplan. Verpflichtungsklagen richten sich auf die Ertei-
lung eines begehrten, aber abgelehnten Verwaltungsakts, zum Beispiel einer Baugenehmigung
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB. Im Rahmen eines solchen
Prozesses wird die Rechtsgiiltigkeit des Bebauungsplans, der der Verwaltungsentscheidung zu-
grunde liegt, mitliberpriift - man spricht dann von einer ,inzidenten“ (nebenbei anfallenden)
Priifung. Wenn der Bebauungsplan als fehlerhaft erkannt wird, hat dies - anders als bei der abs-
trakten Normenkontrolle - keine allgemein verbindliche Wirkung, weil der Plan nur inzident - also
nebenbei und nicht als Hauptsache - gepriift wurde.

6.3 Antrage auf gerichtliche Entscheidung nach § 217 BauGB

Nach Art. 14 Abs. 3 Grundgesetz (GG) steht fiir alle Klagen, die mit Enteignung und Enteignungs-
entschadigung zu tun haben, der ,ordentliche“ Rechtsweg offen. Diese grundgesetzliche Garantie
knlpft an die Rechtsgeschichte an. Vor Einfiihrung der Verwaltungsgerichtsbarkeit in Deutschland
(um 1875) konnte man sich gegen hoheitliche Entscheidungen allenfalls beschweren, aber keinen
Gerichtsprozess anstrengen - mit Ausnahme von Enteignungen. Zumindest die Angemessenheit
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der Enteignungsentschadigung konnte schon im Absolutismus vor den ordentlichen Gerichten
eingeklagt werden. Als das Grundgesetz nach dem Zweiten Weltkrieg im Jahr 1949 verabschiedet
wurde, hatte sich die Verwaltungsgerichtsbarkeit in Deutschland noch nicht wieder konstituiert.
Es lag also nahe, die Rechtsweggarantie zugunsten der ordentlichen Gerichte auszusprechen.
Es ist heute miiRig, darliber nachzudenken, ob nicht auch die Verwaltungsgerichte ordentliche
Gerichte im Sinne des Art. 14 Abs. 3 GG sind. Uber § 217 BauGB sind alle aus Bauleitplanen er-
wachsenden Entscheidungen, die mit Entschadigungen oder Enteignungen zu tun haben, im
Streitfall den ordentlichen Gerichten - ndmlich den Zivilgerichten - zugeordnet. Innerhalb der
Zivilgerichtsbarkeit sind dann spezielle Spruchkdrper - namlich die Kammern und Senate fir
Baulandsachen - fiir den Prozess zustandig. In diesen Prozessen wird der zugrunde liegende Bau-
leitplan wiederum nur ,inzidenter“ gepruft.

Abbildung 4: Gerichtliche Kontrolle der Bauleitplanung - Instanzenzug

Landgerichte
Kammern flr Baulandsachen

Berufung

Revision

Quelle: Eigene Darstellung
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7 Probleme und Konflikte, Mittel der Konfliktlésung,
Ausblick

Bauleitplane dienen der Vorbereitung und Lenkung der baulichen Nutzung von Flachen und
Grundstiicken innerhalb eines breiten Spektrums von Moglichkeiten. Daneben stehen das zivil-
rechtliche Eigentum und die Grundeigentiimer. Wenn deren Absichten nicht mit der Bauleitpla-
nung Ubereinstimmen, kann die Planung trotz des Angebots zum Ersatz eines Planungsschadens
(vgl. §§ 39 bis 44 BauGB) bloRes Papier bleiben. Durch geschickte Verhandlungsfiihrung kénnen
Moderatoren und Mediatoren (> Moderation, Mediation) bei der Planung helfen und am Ende den
Abschluss von stadtebaulichen Vertragen erreichen, mit denen Kompromisse geschlossen und
Lastenverteilungen erreicht werden konnen. Bund und Lander férdern bestimmte Entwicklun-
gen mit Forderprogrammen, mit denen materielle Anreize zu Verdanderungen, Instandsetzungen,
Modernisierungen geboten werden (> Stddtebauférderung; > Stddtebauliche Entwicklungsmal3-
nahme). Die Beschwerden von Betroffenen kdnnen allerdings nur selten durch Vertrdge oder
Fordergelder ausgerdumt werden. Betroffene wehren sich vor allem gegen Verdnderungen, die
sie als nachteilig empfinden. Wenn ein Bebauungsplan fiir eine neue Schule oder eine Turnhalle
aufgestellt wird (Larm) oder fiir eine Biomasseanlage oder einen Geflligelschlachtbetrieb in Orts-
ndhe (Geriiche) oder fiir eine neue Fabrik (Emissionen), muss mit Protesten der direkt Betroffenen
gerechnet werden. Die indirekt beglinstigten Eltern, Arbeitsuchenden, Sporttreibenden melden
sich nur selten. Die kommunale Vertretungskorperschaft ist dann aufgerufen, nach einem fair
gefiihrten Verfahren so rational wie moglich zu entscheiden.

Literatur

Schmidt-Eichstaedt, G. (Hrsg.) (1995): Bauleitplanung und Baugenehmigung in der Europaischen
Union. Kéln. = Aufgaben der Kommunalpolitik 12.

WeiterfUhrende Literatur

Battis, U. (2014): Offentliches Baurecht und Raumordnungsrecht. Stuttgart.
Battis, U.; Krautzberger, M.; Lohr, R.-P. (2016): Baugesetzbuch: BauGB. Kommentar. Miinchen.
Bracher, C.-D.; Reidt, O.; Schiller, G. (2014): Bauplanungsrecht. Koln.

Finkelnburg, K.; Ortloff, K.-M.; Kment, M. (2011): Offentliches Baurecht: Bauplanungsrecht. Miin-
chen. = Schriftenreihe der Juristischen Schulung 107.

Hoppe, W.; Bénker, C.; Grotefels, S. (2010): Offentliches Baurecht: Raumordnungsrecht, Stadte-
baurecht, Bauordnungsrecht. Miinchen.

159



Bauleitplanung

Schmidt-Eichstaedt, G.; Weyrauch, B.; Zemke, R. (2014): Stadtebaurecht: Einfilhrung und Hand-
buch. Stuttgart.

Schrédter, H. (Hrsg.) (2014): Baugesetzbuch: BauGB. Kommentar. Miinchen.

Bearbeitungsstand: 11/2016

160



