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Einleitung

Das Bundesbaugesetz in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Augﬁlst 1976 (BGBI. I S, 2256) bringt
gegeniiber dem bisherigen Recht eine Reihe wichtl-
ger Anderungen. Sie betreffen insbesondere das ma-
terielle und formelle Bauleitplanungsrecht und das
Recht der Sicherung der Bauleitplanung.

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung {§ 2a — Paragra-
phen ohne Angabe des Gesetzes sind solche des Bun-
desbaugesetzes in der Neufassung -), die Institute der
Grundsitze fiir soziale Mafnahmen und des Sozial-
plans (§ 13a) werden — zum Teil in Anlehnung an die
entsprechenden Vorschriften des Stadtebaufdrde-
rungsgesetzes — in das allgemeine Stidtebaurecht
eingefithrt. Das gesetzliche Vorkaufsrecht der Ge-
meinden ist umgestaltet und mit der Moglichkeit der
Herabsetzung des Kaufpreises versehen worden
(§ 28a).

Die Zulassungstatbestinde fiir Vorhaben im Innenbe-
reich (§ 34) und im AuBenbereich {§ 35) sind neuge-
fabBt worden.

Der Gemeinde wird zum Vollzug der Bauleitplanung
in dem neuen Abschnitt 1a des Dritten Teils des
Gesetzes (§§ 39a — 39i) ein aus dem Gebotskatalog
des Stadtebauférderungsgesetzes entwickeltes Instru-
mentarium an die Hand gegeben. Das Gesetz sieht
ein Bau- und Pflanzgebot {§ 39b), ein Nutzungsgebot
{§ 39¢), ein Abbruchgebot (§ 39d), ein Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsgebot (§ 39e) sowie die
Moglichkeit vor, die Beseitiqung baulicher Anlagen
einer Genehmigungspflicht zu unterwerfen (§ 39 h?
Die Entschidiqungstatbestinde bei den Planun(i;s-
schiden sind weitqehend neu gefaBt worden. Werden
zulissige Nutzungen nicht binnen sieben Jahren seit
ihrer Zulidssigkeit verwirklicht, so beschrinkt sich
grundsétzlich die Entschddiqung auf den Wert der
verwirklichten Nutzung (§ 44).

Von den Anderungen beim Enteignungsverfahren ist
inshesondere die Ubernahme der Moglichkeiten der
Einleitung des Verfahrens schon vor Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplans (§ 109 Abs. 2) und der
Varabentscheidung il den Entzug oder die Be-
schriankung des Enteignungsgegenstandes unter Lei-
stung einer Vorauszahlung (§ 112 Abs. 2} aus dem
Stidtebauférderungsgesetz zu nennen. Ferner ist
durch § 109a sichergestellt, daB — &hnlich wie im
Umlequngsverfahren nach § 51 — Rechtsvorginge,
Vorhaben und Teilungen, bei denen die Moglichkeit
besteht, daB sie die Verwirklichung des Enteignungs-
zwecks unmoglich machen oder wesentlich erschwe-
remn, einer Genehmigungspflicht unterliegen.

Das Institut des Harteausgleichs ist - mit einigen
Anderungen — ebenfalls aus dem Stadtebaufdrde-
rungsqesetz iibernommen worden (Teil Va, § 122a
und § 122b).

Im Bereich des ErschlieBungsbeitragsrechts sind Kin-
derspielplitze und Anlagen zum Schutz von Bauge-
bieten gegen schidliche Umwelteinwirkungen in den
Katalog der erschlieBungsbeitragspflichtigen Anla-
gen einbezogen worden (§ 127 Abs. 2 Nr. 4 und 5); im
{ibrigen ist die Gesamthaftung fir ErschlieBungsbei-
trage bei Wohnungs- und Teileigentum abgeschafft
worden (§ 134]. Die Vorschriften iiber die Ermittlung
von Grundstiickswerten und die Gutachterausschiisse
(Teil VII des Gesetzes) sind umgestaltet und erweitert
worden. SchilieBlich sind die Vorschriften betretfend
stidtebauliche MaBnahmen im Zusammenhang mit
Mafnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur mit
ei.ri]ijgen geringfiigigen Anderungen aus dem Stddte-
bauférderungsgesetz als neuer Teil VIIa in das Bun-
desbaugesetz emg{lefugt worden. Hierbei ist — in Er-
weiterung des bisherigen § 66 Abs, 4 StBauFG — die
Mglichkeit der Ubertragung der Befugnis der Ge-
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meinde zur Durchfithrung der stidtebaulichen Umle-
gung auber auf die Flurbereiniqungsbehirde auch auf
eine andere geeignete Behérde vorgesehen worden &
46 Abs, 4), Bisherige Ubertragqungen auf Flurbereini-
gungsbehdrden nach § 66 Abs. 4 StBauFG bleiben
]ed(;ch unberiihrt (Art, 3 § 13 Abs. 4 Anderungsge-
setz),

Die neuen Vorschriften treten am 1. Januar 1977 in
Kraft; Vorschriften, die zum FrlaB von Rechtsverord-
nungen erméchtigen, sind bereits am 26. August 1976
in K?aft getreten. Ausfiihrliche Ubergangsregelungen
zu allen wesentlichen Anderungen sollen — besonders
bei laufenden Verfahren — einen moglichst schonen-
den und reibungslosen Ubergang in den neuen
Rechtszustand gewdhrleisten (siehe im einzelnen Art,
3 des Anderungsgesetzes). Bei diesen Uberleitungs-
vorschrifien hat sich der Gesetzgeber vor allem von
der Uberg_tgung leiten lassen, daB eingeleitete Bau-
leitplanverfahren nicht durch die Notwendigkeit der
Nachholung durch die Novelle neugeregelter Verfah-

soll das ljeweili_ﬂe Verfahren dsdtzlich in dem

ﬁ ihrt werden konnen, das es im Zeit-
unkt des tens der Neufassung des Gesetzes
its erreicht hat,

Besonders hingewiesen wird auf die neue Bestim-
mung des § 155a und die hierzu gehdrende Uberlei-
tungsvorschrift Art. 3 § 12. Die nach dieser {lbettei-
tungsvorschrift vorgesehene ortsiibliche Bekanntma-
chung muB bis szpéitestens 30, Juni 1977 bewirkt sein
(s. unten Nr. 2.9.2).

Am 1. Januar 1977 tritt ferner das Gesetz zur Ande-
rung verwaltumgsi)rozessualer Vorschriften vom 24.
A 1976 (BGBL. I S. 2437) in Kraft, Nach der darin
enthaltenen Neufassung des § 47 Verwaltungsge-
richtsordnung sind zukinftig auch in den Landern, in
denen bisher kein Normenkontrollverfahren maqlich
war, gemeindliche Sal en durch abstrakte Nor-
menkontrolie ubaiprufbar, ierzu gehéren insheson-
dere Bebauungsplane, Verindenungsspemen sowie
Ezs%hnh'deB]ungsbeiu'agssatztmgen (siege auch Nr. 2.9.2
am Ende).

Zu de:;geéinderten §§ 34 und 35 ergeht ein besonde-
rer ErlaB.

Neuaregelungen fiir Bauleitpline
Die Novelle hat die Zweistufigkeit der Bauleitpla-
nung (Flachennutzungsplan und Bebauungsplan) bei-
behalten. Gegeniiber dem bisherigen t betont sie
jedoch stérker, daB der Zweck der Bauleitplanung vor
allem die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung
ist (§ 1 Abs. 1 und 3),
Diese erweiterte ,,Auf‘?abenstelhmg“ der Bauleitpla-
nung kommt in der Verkniipfung mit der Entwick-
lungsplanung der Gemeinde (§ 1 Abs, 5), in der Er-
miéchtiqung, im Flichennutzungsplan die beabsich-
tigte Reihenfolge fiir die Verwirklichung der Planung
darzustellen(§5Abs.3,indera'weiterthegrﬁn-
gﬁzumBebauun an (§ 9 Abs. 8) und in der
ichtigung, Festsetzungen zur Sicherung der In-
frastruktur zu treffen (§ 9a), zum Ausdruck.
Anderunﬁen enthélt die Novelle auch in der Defini-
tion der Planungsgrundsétze (§ 1 Abs, 6 und 7), in den
Katalogen der im Flichennutzungsplan und im Be-
bauungsplan méglichen Darstellungen und Festset-
zungen (§§ 5 und 9) sowie im Verf: der Aufstel-

lung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung von Bau-
leitplénen.
Entwicklungsplanung ‘

§ 1 Abs. 5 enthélt Varschriften iiber das Verhiltnis der

Bauleiganugﬁ zu einer von der Gemeinde beschlos-
twi

senen ungsplanung. § 1 Abs. 5 geht von der
i einer gemeindlichen Entwicklungsplanung
aus, ohne die Gemeinde zur Entwicklungsplanung zu
verpflichten.

Das Bundesbaugesetz hat die Frage, ob die Gemeinde
zur Entwicklungsplanung verpflichiet ist, sowie den
Inhalt einer Entwicklungsplanung und das Verfahren
der Aufstellung und Anderung einer Entwicklungs-
planung nicht regeln kénnen.
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Die Entwicklungsplanung muf in formelier Hinsi~ht
von dem nach Komimunalverfassungsrecht zustindi-
gen Organ der Gemeinde beschlossen sein, Proaﬂram-
me und Entwicklungspline der Gemeindeverwaltung
und einzelner Fachamter, die nicht vom rustindigen
Gemeindeorgan beschlossen worden sind, sind des-
halb keine Entwicklungsplanung i.S. des § 1 Abs. 5.

Fir das Verfahren zur Aufstellung einer Entwick-
lungsplanung enthilt auch das Landesrecht keine
speziellen Regelungen. Insbesondere ist auch nicht
vorgeschrieben, dal die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Entwicklungsplanung der Gemeinde wie
Bauleitpldne 6ffentlich darzulegen und zu erértern
sind. Eine derartige dffentliche Darlequng und Frérte-
nmg der Entwi ung&planung ist allerdings auch
nicht ausgeschiossen. Die Entwicklungsplanung be-
darf auch nicht — wie Bauleitpline - der Genehmi-
gung der htheren Verwaltungsbehérde,

Es muf} sich materiell um eine Programmplanung
handeln, die Ziele fiir die Entwicklung der Gemeinde
enthdlt. Sie wird in der Regel Aussagen iiber die
Durchfiihrung und Finanzierung der vorgesehenen
MaBnahmen und Gber Zeit- und Rangfolgen der
raumwirksamen Investitionen enthalten. Die Aussa-

en kénnen sich auf das Gememd%%ebiet insgesamt
geziehen oder auch nur auf Teile des Gemeindege-
bietes, auf die Gesamtheit der gemeindlichen Aufga-
ben oder auch nur auf Teilbereiche der gemeindli-
chen Aufgaben.

Die Entwicklungsplanung darf nicht den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung widersprechen.
Sie ist andererseits fiir die Bauleitplanung nicht in
gleicher Weise verbindlich wie die Ziele Raum-
ordnung und Landesplanung. Ziele der Raumordnung
und Landesplanung den eine Anpassungs-
Izﬂ.icht {§ 1 Abs. 4), wihrend die Ziele einer Entwick-
ungsplanung der Gemeinde nur zu , beriicksichti-

en” sind, Wid chen die Ziele der Entwick-
ungsplanung den 2elen der Raumordnunqg und Lan-
desplanung, so gehen sie bei der Bauleitplanung den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung nach.

Die Erigebnjsse einer Entwicklungsplaming sind bei
der Auistellung, Anderung, Erginzung oder Aufhe-
bung von Bauleitplénen nur insoweit zu benicksichti-
en, als sie stidtebaulich von Bedeutung sind. Stidte-
ulich von Bedeutung sind zum Beispiel solche Er-
gebnisse einer Entwicklungsplanung, die Zielaussa-
gen iiber Funktion und Stru(fcgr der gemem de insge-
samt oder einzelner Gemeindeteile enthalten, ferner
Aussagen tiber die Ausstattung des Gemeindegebiets
mit Einrichtungen des Gemeindebedarfs, iiber Stand-
orte fiir deram%e Einrichtungen und fiit bestimmte
Nutzungen (z.B. fir Industrie und Gewerbe, fiir
Wohng;biete, fiir Freizeiteimichtungen usw.), Aussa-
en {iber die Verkehrserschliefung des Gemeindeqe-
iets {Z. B. Generalverkehrsplanung), Aussagen iiber
die innergemeindlichen Siedlungsschwerpunkte so-
wie Aussagen iiber Investitions- und Investitionsfor-
derun ahmen (z. B. Wohnungsbau).
Beriicksichtiqung bedeutet keine Binduncgnan die Er-
gebnisse im Sinne einer ungspflicht. Die Ge-
meinde hat die Er i Entwicklungsplanung
in die Abwigung der verschiedenen Belange, die bei
der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind (§ 1 Abs.
6), ei en. Ein Grund fiir die Gemeinde, von den
gebnissen einer beschlossenen Entwicklumgspla-
nung ahzuweichen, wird insbesondere gegeben sein,
wenn Umstinde vorliegen, die bei der Entwicklungs-
planung noch nicht i die planerische Abwigung
einbe werden konnten oder worden sind oder
dort nicnt entsprechend dem ihnen zukommenden
Gewicht bewertet wesden konnten oder worden sind.
Dabei kommen nicht nur Umstéinde aus den in § 1
Abs, 6 genannten Bereichen, sondern aus dem Ge-
samtbereich der gemeindlichen Aufgaben, insbeson-
dere auch aus dem Bereich der Haushaltswirtschaft
und -politik (§ 9 Abs. 8 Saiz 4), in Betracht.

Weicht die Gemeinde bei der Aufstellung, Anderung,
Ergénzung oder Aufhebung eines Flichennutzungs-
lans oder eines Bebguungsplans von stidtebaulich
leutsamen Ergebnissen emner beschlossenen Ent-
wicklungsplanung ab, so hat sie die Griinde dafiir im
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Erlauterungsbericht bzw. in der Begriindung darzule-
gen (§ 1 Abs. 5 Satz 3).

Andert die Gemeinde eine beschlossene Entwick-
lungsplanung, so soll sie priifen, ob und inwieweit
Auswir kunggn fiir Bauleitpldne in Beiracht kommen
(§ 1 Abs. 5 Satz 2). Die An g einer Entwicklungs-
planung kann insbesondere eine Anderung des Fla-

chennutzungsplans oder die Aufstellung, Anderung,
Erginzung oder Aufhebung von Bebauungsplénen
nahelegen. Die Erforderlichkeit derartiger Konse-

quenzen fiir die Bauleitplanung ist jedoch nicht nach
MaBgabe der gednderten Entwicklun, latung, son-
demn nach Maggabe des § 1, insbeson der Absitze
3, 4 und 6 zu beurteilen.

Standortprogramme i S, meines RAErfl v. 14. 6. 1971
MBL. 'S, 1202/SMB1. NW, 2313) stehen einer
twicklungsplanung i.S. von § 1 Abs. 5 BBauG fiir
den betreffenden Staditeil oder das Stadtgebiet
gleich, wenn das Standortprogramm den Verfahrens-
stand der Nr. 4.7 meines o. a. RAEr]. erreicht hat.

Planungsgrundsiitze fiir die Bauleitplanung

Die Absiitze 6 und 7 des.§ 1 entsprechen inhaltlich
den frilheren Absétzen 4 und 5, bisherige systemati-
sche Mingel sind jedoch beseitigt worden.

Absatz 6 hat iiberdies eine Reihe weiterer Belange
aufgenommen. Dies stellt keine Anderung des materi-
ellen Rechts dar. Die Gemeinde hat bei der Aufstel-
lung, Anderung, Erginzung oder Awfhebung von
Bauleitpldnen alle in Betracht kommenden, stidte-
baulich bedeutsamen Belange mit in die Abwégung
einzubeziehen, Der Katalog des Absatzes 6 ist nicht
abschlieBend.

Flichennutzungsplan {§ 5)

Nach § 5 Abs. 1 ist im Flachennutzungsplan fiir das
ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtig-
ten stidtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbasen Bediirfnis-
sent der Gemeinde in den Grundziigea darzustellen.
Die beabsichtigte stidtebauliche Entwicklung kann
sich aus einer von der Gemeinde beschlossenen Ent-
ﬂicl;hil?gsplanung (§ 1 Abs. 5) ergeben (siehe oben

r. 2.1).

Nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 kann kiinftig die Ausstattung
des Gemeindegebiets nicht nur mit éffentlichen Ein-
richtungen des Gemeinbedarfs dargestellt werden,
sondern auch die {iber den Gemeinbedarf hinausge-
hende Infrastruktur (Einrichtungen und Anlagen zur
Versarcgung mit Giitern und Dienstleistungen des &f-
fentlichen und privaten Bereichs).

Nach § 5 Abs. 2 Nr. 6 sind im Flachennutzungsplan,
soweit es erforderlich ist, auch die Flichen fir Nut-
zungsbeschrinkungen oder fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) darzustellen.

Schidliche . Umwelteinwirkungen sind nach § 3
.BlmSchG , Immissionen, die nach Art, Ausmal oder

;;Daua" geeignet sind, Gefahren, erhebliche Beldsti-

- g{ghﬂ ie Allgemeinheit oder die Na

n''. issionen sind ,auf Menschen
sowie Tiere, Pflanzen oder andere Sachen einwirken-
de Luftverunreiniqungen, Gerdusche, Erschiitterun-
gen, Licht, Wirme, Strahlen und &hnliche Umweltein-
wirkungen''.

§ 5 Abs. 2 Nr. 6 ist nicht nur so zu verstehen, dag auf

* seiner Grundlage filr bestimmte Flichen allein Nut-

Zun, dnkungen dargestellt werden. Vielmehr
konnen auch Fléchen an Nutzungsarten (z. B.
Wohnungsbau- oder Gewerbebauflichén) dargestellt
werden, innerhalb derer insgesamt oder fiir Teilberei-
che Beschrankungen oder Vorkehrungen im Sinne
des § 5 Abs. 2 Nr. 6 wirksam werden sollen. Diese
Darstellung ist insbesondere dann erforderlich, wenn
bereits erkennbare Bereiche mit schadlichen Umwel-
teinwirkungen im Sinne von § 3 BImSchG vorliegen,
bei denen es nicht moglich ist, diese durch angemes-
sene Bodennutzungen zu vermeiden.

Fiir die Art der Darstellung ist entsprechend § 5 Abs.
1, wonach die Art der Bodennutzung in den Grundzi-
gen darzustellen ist, micht erforderlich, dafl mit der
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Flachendarstellung zugleich die ndhere Bezeichnung
der Nutzungsbeschrinkung oder der Vorkehrungen
vorgenommen wird, Diese kénnen sich in der Regel
erst aus umfassenden Untersuchungen bei der ver-
bindlichen Bauleitplanung ergeben (z. B. Auswahl
des optimalen Immissionsschutzes unter Abwagung
aller Interessenlagen). Man wird deshalb im Flachen-
nutzungsplan nicht immer den Umfang und die Art
der Nutzungsbeschrinkung und der Vorkehrung ge-
nau vorausbestimmen kénnen; ausreichend ist eine
Darstellung, die aufzeigt, welche Art von Vorkehrun-
en notwendig sind und fiir welche Bereiche sie in
tracht kommen. Die Flichen und die Vorkehrungen
werden erst im Bebauungsplan genau festgelegt.

Die vorhandenen und noch zu erlassenden Immis-
sionsschutzvorschriften bleiben durch die Darstellung
nach § 5 Abs. 2 unberiihrt, d. h. sie sind bei Vorhaben
zusitzlich zu beachten.

§ 5 Abs. 3 ermoqlicht es der Gemeinde, im Flachen-
nutzungsplan die beabsichtigte Reihenfolge fiir die
Verwir 'chun% der Plamung darzustellen. Der Fl&-
chennutzungg an kann damit deutlich machen, wie
sich voraussichtlich die beabsichtigte stidtebauliche
Entwicklung vollziehen soll. Die Gemeinde ist nicht
verpflichtet, von der Méglichkeit des Absatzes 3 Ge-
brauch zu machen. Bs steht in ihrem Enmessen, inwie-
weit sie die in Absatz 3 gebotene Mbglichkeit nutzt.
Absatz 3 ermoglicht es z. B, bei der beabsichtigten
Bebauung eines griBeren Gebiets die vorgesehenen
Abschnitte der stufenweisen Verwirklichung der Pla-
nung unter Beriicksichtiqung der Investitionsplanung
fiir die ErschlieBung und die weiteren Folgemalnah-
men darzustellen.
Macht die Gemeinde von der Moglichkeit einer Dar-
stellung nach Absatz 3 Gebrauch, so schafft sie damit
fiir sgatere Bauleitplanverfahren in gleicher Weise
eine Bindung wie durch Darstellungen nach Absatz 2.
Weicht sie bei der Aufstellung von Bebauungsplénen
von einer nach Absatz 3 dargestellten Reihenfolge
derart ab, daB - bei sachgerechter Wiirdigung der bei
der Darstellung der Reihenfolge mafigeblich gewese-
nen Uberlegungen — ein Entwickeln im Sinne des § 8
Abs. 2 Safz 1 nicht mehr als gegeben angenommen
werden kann, so ist der abweichende Bebauungsplan
nicht genehmigungsféhig, es sei denn, dafl zuvor oder
spia'ie;tentgl?leichzeiﬁg eine entsprechende Anderung
ler ung der Reihenfolge im Fléchennutzungs-
plan erfolgt.

In § 5 ist der bisherige Absatz 6 gestrichen worden.
Darstellungen in Fl&chennutzung;plénen. die etwa-
igen landschaftsschutzrechtlichen Regelungen wider-
sprechen, sind unzulissig; der Fliichexmutzungﬁian
wiirde in einem solchen Fall gegen sonstige Rechts-
vorschriften i. S. von § 6 Abs, 2 verstoBen und kénnte -
jedenfalls insoweit — nicht genehmigt werden. Land-
schaftsschutzgebiete sollen jedoch nach § 5 Abs. 6
nachrichtlich in den Flichennutzungsplan iibernom-
men werden.

Ein Bebauungsplan ist im Bereich von Landschafts-
schutzbestimmungen gemab § 11 in Verbindung mit
§ 6 Abs. 2 mchctl&enehmigxmgsféhig, soweit er den in
seinem beabsichtigten Geltungsbereich bestehenden
landschaftsschutzrechtlichen
sprechen wiirde,

Bebauungsplan
Der Katalog der moglichen Festsetzungen im Bebau-
lan nach §9 ist durch Neufassung des Absatzes
1, ¢h die nenen Absétze 2 und 3 sowie durch den
neuen § 9a (siehe hierzu Nr. 2.5} und den neuen § 39a
(siehe hierzu Nr.6) etheblich erweitert worden. Ande-
rungen in § 9 Abs. 1 gﬁgmﬁber der bisherigen Fas-
8 ergeben sich aus Nin. 3,4, 7,8, 9, 11,13, 14, 15,
16, 19, 20, 22, 23, 24, 25 und 26. Die Zuordnung einer
Reihe von Festsetzungen zwn Bauland ist entfallen.
Soweit erforderich, konnen Festsetzungen miteinan-
der verkniipft werden. Besonders hervorzuheben sind
folgende Anderyngen:

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 kénnen im Bebauungsplan
Flachen fes werden, auf denen ganz oder teil-
weise nur Wohngebiude errichtet werden dirfen, die
mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus geférdert

estsetzungen  wider-
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werden kénnten. Diese Festsetzung erzeugt weder fiir
die Bewilliqungsstellen des offentlich geférderten
Wohnungsbaus eine Verpflichtung zur Bereitstellung
von Wohnungsbauférderungsmitteln, noch verbietet
sie es dem Eigentiimer, ohhe Inanspruchnahme von
Mitteln des éHentlich geférderten Wohnungsbaus ein
Wohngebdude zu emrichten. Zuldssiq sind sciche
Wohngebéude, die nach Wohnungsart, GréBe, Aus-
stattung und stddtebaulichen Anforderungen die Vor-
aussetzungen, unter denen éffentliche Wohnungsbau-
forderungsmittel gewshrt werden kénnen (§§ 1, 2, 6,
7,9 bis 17, 39 bis 41 Il. WoBauG), erfiillen

Mittel des sozialen Wohnungsbaus i.S. des § 9 Abs. 1
‘I;Iv}'. 7 smga,,tgfenﬂichdti Nhtte?d; S.Sdes § 6 I1. WoBauG.

ohngebaude, fiir die pur die Steuerbegiinsti igun

is. dgr §§ 82 ff. Il. WoBauG in Frage kommt, si.ng
nach Nr. 7 nicht zuléssig,

Festsetzungen nach § 9 Abs, 1 Nr. 7 kéinnen auch fiir
solche Flichen Ggemtfen werden, auf denen gemiB
§ 17 1. WoBauG unter &ffentlicher Férderung Wohn-
raum durch Ausbau, Umbau oder Erweiterung ge-
schaffen werden soll. Eine solche Festsetzung kommt
im Zusammenhang mit einer Gebietsfestlequng nach
§ 39h Abs. 3 Nr. 3 (siehe Nr. 6.2.2.2) im Bebauungs-
plan in Frage.

Ob der Eigentiimer einer von Festsetzun nach § 9
Abs. 1 Ni. 7 betroffenen Fliche Mittel des dHfentlich
gefdrderten Wohnungsbaues in Anspruch nimmt, un-
terliegt seiner Entscheidung. Fr ist nicht verpilichtet,
ein Angebot der Bewilligungsstelle auf Férderung des
Wohngebédudes anzun n. Wohngehédude, die auf
Flichen, die mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 7
bele?:xsind, errichtet werden, unterliegen nur dann
den fiir den 4ffentlich gefirderten Wohnungsbau g.eli-
tenden Bindungen, wenn &ffentliche Mittel in
spruch genommen werden.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 kann der Bebauungzplan den
besonderen Nutzungszweck von Flichen, der durch
besondere stddtebauliche Griinde erfordert wird, fest-
setzen. Diese Vorschrift ersetzt § 9 Abs. 1 Nr. t Buch-
stabe h a.F. Sie verallgemeinert die Art der maglichen
Festsetrungen, die sich nicht mehr nur auf bauliche
Anlagen fir privatwirtschaftliche Zwecke zu bezie-
hen brauchen. Im iibrigen verdndert sie die Voraus-
setzungen aber insofern, als das stidtebauliche Erfor-
dernis sich nicht mehr nur auf die Lage beziehen mu8.
Von der Vorschrift kann jedoch nur dann Gebrauch

emacht werden, wenn besondere stidtebauliche

iinde dies erfordern.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 erweitert Nr, 3 der alten Fassung des
§ 9 Abs. 1 und verallgemeinert dariiber hinaus Nr. 4
der alten Fassung in bezug auf den Anschiuf der
Grundstiicke an die Verkehrsflichen.

Die Festsetzung von Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung ist eine Moglichkeit, die nur in
besonderen Fillen wie zum Beispiel den im Gesetz
genannten in Betracht kommt. Die Gemeinde ist nicht
verpflichtet, Verkehrsflichen stets nach besonderen
Zweckbaﬁmmun\?en zu gliedern, also etwa bei der
Festsetzung der Ver dche einer Stralle bereits
die Fah| » die Parkstreifen und die Gebwege be-
sonders im Bebauungsplan auszuweisen. § 9 .1
Nr. 11 zwingt auch nicht zu einer Anderung oder
Ergénzung des Bebauungsplans, wenn die Gemeinde
als StraBenbaulasttriger eine chne besondere Zweck-
bestimmung festgesetzte Verkehrsfliiche oder einen
Teil einer derart festgesetzten Verkehrsfliche nach-
traglich nach den Vorschriften des StraBenrechts fiir
einen beschrinkten Gemeingebrauch widmen oder
umwidmen will.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 kénnen kiinftiq ‘auch im
Bebauungglan nicht nwr Wasserflichen, sondern
sdamtliche Flachen, die in irgendeiner Weise wasser-
wirtschaftlich von Belang sind, festgesetzt werden.
AuBer bei Wasserflichen ist Voraussetzung fiir die
Anwendung dieser Vorschrift, daB es sich nicht um
Anlagen handelt, welche bereits nach anderen Vor-
scbriaen verbindlich festgesetzt werden kinnen. Sol-
che anderen verbindlichen Festsetzungen kommen in
Betracht nach den einschligigen landesrechtlichen
Varschriften des Wasserrechts, § 9 Abs. 4 bleibt unbe-
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Nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 kénnen im Bebauungsplan
auch Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft festgesetzt werden, so-
weit solche Festsetzungen nicht nach anderen Vor-
schriften getroffen wergen konnen. § 9 Abs. 4 bleibt
anberihrt

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 kann der Bebauungsplan
Gebiete festsetzen, in denen bestimmte, die Luft er-
heblich verunreinigende Stoffe nicht verwendet wer-
den diirfen. Diese aorsch.rj.ft komimt in erster Linie fiir
den AusschluB bestimmter Heizstoffe (z. B, Kohle,
Heizjjl) in Betracht, aber auch fiir die Verwendung
anderer luftverunreinigender Stoffe in gewerblichen
oder industriellen Anlagen. Wird Nr. 23 fiir Heizstoffe
angewandt, so muB sicher sein, daB die Versorgung
aul andere Weise miqglich ist, z. B. durch den An-
ischluﬂ an eine Gasleitung oder eine Fernwirmean-
age.

Luftverunreini en 1.8, der Nr. 23 sind gemiB § 3
Abs. 4 BimSchG , Verdnderungen der natiitlichen Zu-
sammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch,
Rug. Staub, Gase, Aerosole, Déampfe und Geruchs-
stoffe”.

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 ermiichtigt die Gemeinde, itn Bebau-
ungsplan Festsetzungen ither Nutzungsbeschrankun-
gen sowie (iber Anlagen und Vorkehrungen des akti-
ven und iven Umweltschutzes zu treffen. Fiir den
Begriff der schadlichen Umwelteinwirkungen ist,
gtggsowieim§5Abs. 2 Nr. 6, § 3 BImSchG maBge-

Die zutreffende ndhere Art der Festsetzung sowie
deren Umfang ergibt sich aus den Untersuriungen
und Abwégungen im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung. Auch wenn im Fléichennutzun%splan
Daxstellun%en nach § 5 Abs, 2 Nr. 2 nicht enthalten
sind, sind Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 zu-
ldssig. :
Besondere Anlagen im Sinne von Nr. 24 kénnen z. B.
Lannschutzeinrichtungen an VerkehrsstraBen sein.
Vorkehrungen im Sinne des ersten Satzteils der Nr. 24
kinnen insbesondere MaBnahmen an den Anlagen,
von denen Emissionen ausgehen, sein, z. B. Aufstok-
kung eines bereits vorhand%nen hohen Schornsteins,
sowie Nutzungsbeschrinkungen bei emittierenden
Anlagen.
Unabhéngig von der Festsetzungsméglichkeit nach
Nr. 24 kann den Belangen des Umweltschutzes durch
Gliederung innerhalb von Baugebieten Rechnung ge-
tragen werden,
Vorkehngen im Sinne des zweiten Satzteils sind
immissionshemmende MaBnahmen, wie Doppelfen-
ster, bestimmte Bindungen fiir die Grundrifigestal-
tung (z. B. Anordnung der Aufenthaltsriume, Lauben-
génge), Bepflanzungen, immissions- und emissions-
emmende Ausfilhrung der AuBenwinde, vorgela-
gerte Nebenanlagen.

Festsetzungen nach § ¢ Abs. 1 Nr. 24 kénnen unter
den Voraussetzungen des § 39a Abs. 2 Grundlage fiir
die Anardnung von Geboten nach den §§ 39b ff. und
fiir Nebenbestimmungen in derartigen Geboten sein.
Die vorhandenen und noch zu erlassenden Immis-
sionsschutzvorschriften bleiben durch die Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 unberiihrt, d. h. sie sind bei
Vorhaben zusitzlich zu beachten; § 29 Satz 5 bleibt
unberii}

Dabei ist es nicht Aufgabe der Bauleitplanung, Fest-
setzungen zu treffen, die Ziele verfolgen, deren Be-
achhm&;hnehjn Gegenstand der Verfahren nach
dem desimmissionsschutzgesetz und anderen
Vorschriften ist,

Die neuen Absitze 2 und 3 des § 9 sollen die Gemein-
de in die Lage versetzen, fiir die Festsetzungen, die
Abs. 1 vorsieht, auch die Hohenlage zu bestimmen
und, wenn besondere stidtebauliche Griinde dies
rechtfertigen, die Peﬁetz‘u_ﬁen auch fiir iibereinan-
derliegende Ebenen zu en. Festsetzungen iiber
die Glxahrun% der aufgrund der Baunutzungsverord-
nung i den Baugebfeten zulissigen Nutzungen in
verschiedenen Eberen sind mur awf der Grundlage
der Baunutzungsverortinung méglich. § 2 Abs. 8 Nr, 3
enthélt eine Erméchtigung Fir zustdndigen Bun-
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desminister, in der Baunutzungsverordmung auch
Vorschriften iiber die Zuldssigkeit von Festsetzungen
nach § 9 Abs. 3 zu treffen. Eine Neufassung der
Baunutzungsverordnung ist in Vorbereitung. Die Ge-
meinden sollten von § 9 Abs, 3 erst nach Neufassung
der Baunutzungsverordnung Gebrauch machen.

§ 9 Abs. 8 verdndert geg}enﬁa dem bisherigen § 9
Abs. 6 den notwendigen t der Begrimdung zum
Bebauungsplan erheblich. In ihr sind die Ziele und
Zwecke des Bebauungsplans darzulegen. Festsetzun-
en nach den Nrn. 6 bis 9 sind besonders zu begriin-
n. Es soll ferner auf die MaBnahmen hingewiesen
werden, die zur Verwirklichung des Bebauungsplans
alshald getroffen werden sollen. In diesen Zusam-
menhang gehoren auch die Griinde fiir ein Abwei-
chen von Entwicklungsplanung (siehe oben Nr.
2.1.4) und die Grundsétze fiir soziale MaBnahmen, die
nach § 13a Abs. 1 in der Begriindung des Bebauungs-
plans darzulegen sind, wenn aus der Verwirklichung
des Bebauungsplans nachteilige Auswirkungen auf
die persénlichen Lebensumstinde der in dem Gebiet
wohnenden und arbeitenden Menschen entstehen
konnen. Aufler den durch die MaSnahmen zur Ver-
wirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich als-
bald entstehenden Kosten nach iiberschlaglicher Er-
mitﬂggl scll in der Begriindung auch die hierfiir
vorgesehene Finanzierung angegeben werden,
Dies verpflichtet die Gemeinde noch nicht zu einer
Finanzienmgsplimun%sim Rahmen, der Begriin dlél;g
ans

des Bebauun . Es reicht die Darl g aus,
die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem
Haushalt erwartet werden kann.

Mingel der Begriindung des Bebauungsplans werden
durch § 155a (Ndheres giehe Nr. 2.9) ng t erfaBt.

Sicherung der Infrastruktur nach § 9a

Zu den Einrichtungen und Anlagen nach § 9a Abs. 1
ehoren nicht Erschlieffun agen im Sinne des
g 30, also insbesondere nicht die in & 127 Abs. 2
und 4 bezeichneten ErschlieBungsanlagen. Wenn die-
se Frschliefungsanlagen nicht vorhanden sind oder
wenn deren Herstellung nicht gesichert ist, sind Vor-
haben bereits nach § 30 unzuldssig {§ 9a Abs. 6

Satz 5).
Zu den zur Sicherung der Erschlieffung im Sinne des §
30 erforderlichen Anlagen gehéren auch Anlagen zur
schadlosen Ableitung von Abwasser. Zwar fiihrt § 9a
Abs. 1 als Folgeeinrichtungen auch Anlagen zur
schadlosen Abwassersammlung und -beseitigung auf.
Dabei handelt es sich jedoch um AnlagEe.e‘sn, die iiber
die im Sinne des § 30 zur Sicherung der Erschliebung
des einzelnen Baugrundstiicks erforderlichen Ania-
gen der schadlosen Abwasserableitung hinaus ge-
schaffen werden sollen. Zur Sicherung der Erschlie-
Bung im Sinne des § 30 gehdrt es, . die danach
erforderlichen Anlagen zur Ableitung von Abwasser
gine fiir die Wasserwirtschaft unschadliche Beseiti-
g der Abwésser gewdhrleisten, Kormen Vorhaben

gune
in einem Gebiet nach § 30 nicht genehmigt werden,
weil eine fiir die Wasserwirlschag unschﬁ%tliche Be-

- Seitigung der Abwiisser nicht gewdhrleistet ist, bedarf

es keiner Festsetzungen nach § 9a. Derartige Pestset-
zungen kommen erst in Betracht, wenn zwar fiir das
einzelne Vorhaben die Erschliefung auch im Sinne
der schadlosen Abwassersammlung und -beseitiqung
gesichert ist, die Gesamtentwicklung der Gemeinde
oder des Gebiets aber weitere Einrichtungen der
?(c’i;dagrlt.osen Abwassersammlung und -beseitiqung er-

GemiB § 9a Abs, 2 Satz 1 kann im Bebauungsplan
vorgesehen werden, daB nach Art und Umfang im
Bebauungsplan bestimmte Ausnahmen von Festset-
en nach § 9a Abs. 1 zugelassen werden kiinnen.
Der Bebauungsplan kann nur dann derartige Ausnah-
men vorsehen, wenn die damit erdffneten Nutzungen
im Hinblick auf die noch fehlenden Einrichtungen
und Anlagen der dffentlichen Infrastrulctur unbedenk-
lich sind. Fiir die Entscheiduninﬁbm die Ausnahme
im Einzelfall findet § 31 Abs. 1 Anwendung.
Dariiber hinaus kann die Bm?enehml gsbehdrde
im Einzelfall nach Mafigabe des § 31 Abs. 2 im Ein-
vernehmen der Gemeinde und mit Zustimmung der
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hoheren Verwaltungsbehtrde Befreiungen erteilen
(Absatz 2 Satz 3).

Festsetzungen nach § 9a Abs. 1 kénnen geméB Absatz
3von vomgerein befristet werden, und zwar auf einen
Zeitraum von bis zu vier Jahren, Ohne eine Befristung
treten sie nach Ablauf von vier Jahren auBer Kraft, Die
Gemeinde kann die im Bebauungsplan festgesetzte
Frist oder die ohne eine solche Festsetzung geltende
gesetzliche Vierjahresfrist durch Satzung mit Zustim-
mung der hoheren Verwaltungsbehérde vor Frist-
ablauf um bis zu zwei Jahre verlingern oder nach

Fristablauf die aufler Kraft cgﬁu'etene Festsetzung ganz
oAcll)er ‘tteﬂwelse' erneut beschlieBen (§ 9a Abs. 3 Satz 2,
5. 4).

Ist die Errichtung der im Bebauungsplan bezeichne-
ten Einﬁcht\gldgen und Anlagen %:;ssichert. bevor die
festgesetzte oder die gesetzliche Frist abgelaufen ist,
so hat die Gemeinde die Festsetzung durch Satzung
mit Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehorde

aufzuheben (§ 3a Abs. 5).

Festsetzungen nach § 9a Abs, 1 kénnen gemél Absatz
6 einen EnLcha“digungsanspruch gegen die Gemein-
de begriinden. Voraussetzung ist, dafl durch sie eine
ohne die Festsetzung zuldssige Nutzung iiber eine
lingere Zeit als sechs Jahre hinweg nicht verwirklicht
werden kann. Dabei ist es ohne Belang, ob fiir dieses
bG;undsti.i(ik schon vog ﬁchtsverbindli%hi’keti’t des(l?e—
uungsplanes ein Bebauungsanspru estanden
hat. Diesgrist beginnt mit dem Eintritt der Rechisver-
bindlichkeit des nunmehrigen Bebauungsplanes. Ge-
mib Absatz 6 Satz 5 bleibt jedoch die Bestimmung des
$ 30 unberiihrt; dies eutet, daB, ein Entschidi-
gun ruch nach Absatz 6 nicht entstehen kann,
solange die Erschliefung im Sinne dieser Vorschrift
nicht gesichert ist.
Solange die ErschlieBung im Sinne des § 30 nicht
gesichert ist, kann die Gemeinde unabhéngiq davon,
ob die Frist des Absatzes 6 verstrichen ist, den gesam-
ten Bebauungsplan wieder aufheben oder dndern,
ohne dafl} Entscsi?ad.l iqungsanspriiche entstehen (§ 44).

Fiir den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, der
vordem1. 1. 19%7 bereits rechtsverbindlich geworden
ist, sowie fiir im Zusammenhang bebaute Oristeile
kann die Gemeinde nach Maﬁga des § 9a Abs. 8
und Abs. 1 durch Satzung die Zuldssigkeit von Nut-
zungen befristet bis zur Sicherung von im einzelnen
pai] immenden Einrichtungen und Anlagen der
dffentlichen Infrastruktur im Sinne des § 9a Abs. 1
aussetzen. Auf die Sonderregelung des Absatzes 8
Satz 3 fiir Bauliicken im Sinne dieser Bestimmung
wird hingewiesen.

Das gleiche gilt fiir Bebauungspléne, die zwar erst
nach dem 1. 1. 1977 rechtsverbindlich geworden sind,
in die jedoch der Uberleitungsvorschriit des Artikel 3
§ 1 Abs. 3 Satz 2 zufolge Festsetzungen nach § 9a Abs.
1 bis 7 noch nicht aufgenommen werden konnten.

Im fibrigen kann fiir die Geltungsbereiche von Bebau-
ungsplénen, die nach dem 1. 1. 1977 rechtsverbind-
lich werden, eine Satzung mit Festsetzungen nach
§ 9a nur beschlossen en, wenn die bel Aufstel-
lung des Bebauumgsplanes mafgebenden Vorausset-
zungen fiir die Pinanzierung der Anlagen oder Ein-
ﬁtlg)lgen sich grundlegend gedndert haben (§ 9a
In den Fillen der Absiitze 8 und 9 beginnt die
6-Jahresfrist des Absatzes 6 mit der Rechtsverbind-
lichkeit der nachirdglichen Festsetzungen.

Beteiliqung der Biirger an der Bauleitplanung (§ 2a)

Zielsetzung 7
Ein wesentliches Anliegen des Gesetzgebers ist es,
die Gemeinden zu v ichten, die Biirger verstarkt

und friihzeitig, & h. zu einem Zeitpunkt, an dem sich
die Planung no¢h nicht verfestigt hat, an den ge-
meindlichen Plapnungsentscheidungen teilhaben zu
lassen.
Die Vorschriften iiber die Biirgerbeteiliqung sind in
der Neufassung des BBauG verselbsténdigt worden
§ 2a), um auch Insoweit ihre Bedeutung hervorzuhe-
n Der § 2a umfaBt neben den neuen Vorschriften
iiher die Biirgerbeteiligung auch die bisherigen Be-
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stimmungen iiber die éffentliche Auslequng der Ent-
wiitfe der Bauleitpléne,

Darlegung und Anhérung

Nach § 2a Abs. 2 hat die Gemeinde die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung 6ffentlich darzulegen,
Sie soll dabei die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung aufzeigen. :

Soweit verschiedene sich wesentlich unterscheidende
Lgsungen fiir die Neugestaltung oder Entwicklung
€ines Gebiets in Betracht kommen, soll die Gemeinde
diese aufzeigen. Hierbei sollen nur solche Miglich-
keiten aufgezeigt werden, die auch tatsichlich in Be-
tracht kommen kénnen. Dies gilt auch fiir Planungs-
vorstellungen, die von anderer Seite an sie herange-
tragen worden sind,

Der Begriff ,,darlegen” umfaBt sowohl die miindliche
wie auch die schrifttiche oder anderweitige Informa-
tion. Die | 6ffentliche” Da:legun? kann zum Beispiel
in dffentlicher Versammlung erfo! gen. Sie kann durch
Bekanntmachung in der Tagespresse oder durch Aus-
hang geschehen, chne daB ineg;sen Fillen die Anfor-
derungen einer férmlichen tffentlichen Bekanntma-
chung erfiillt werden miissen. Fiir die 6ffentliche Dar-
legung geniigt es ferner, daB in ortsiiblicher oder
anderer geeigneter Weise bekanntgemacht wird, daB
tir einen bestimmten Zeitraum an einer bestimmten
Stelle, z. B, in der Gemeindeverwaltung, iber Inhait,
Zweck und Auswirkungen der Planung, gegebenen-
falls auch iiber Alternativen, Informationen gegeben
werden.

Die Gemeinde hat auBerdem allgemein Gelegenheit
ur A g und zur Erérterung zu geben (Anhé-
rung). Zur Anhérung gehért, daB nicht nur AuBerun-
gen der Biirger entgegengenotmmen werden, sondern
auch Gelegenheit zu einer Erdrterung mit einem
saectlllkundi en Vertreter der Gemeindeverwailtung be-
stehen muB.

Darlegung und Anhérung miissen in geeigneter Wei-

se erfolgen; dies bedeutet, daB die Planungsabsichten
fiir den Biirger verstiindlich gemacht werdan miissen,
Darlequng und Anhérung kénnen sowohl eichzeitig

wie auch zeitlich nacheinander durchgetilhrt werden,
Ein Au.fstellundqsbeschluﬁ ist nicht Voraussetzung fiir
Darlegung un Anhdrung.

Durchfiihrung der Biirgerbeteiligung
§ 2a Abs. 3 148t Variationsmégqlichkeiten der Bﬁrger-
beteiliqung bei den einzelnen Bauleitplinen zu. Dies
rechifertigt sich aus den unterschiedlichen Verhilt-
nissen bel den einzelnen Planungen.
Eine Abgre g des Bereichs der Biirgerbeteiligung
ist denkbar unter Beriicksichtiqung der verwaltungs-
maﬁi?en Gliederung des Gemein%egebiets oder im
Hinblick auf die rdumliche Auswirkung von Planun-
gen. Insbesondere in griBeren Stidten wird es zweck-
mabBig sein, den rdumlichen Bereich zu begrenzen.
Eine si‘n’sﬂ.\setzu.ng fiir die Biirgerbeteiliqung nach &f-
fentlicher Darlegung kann sinnvoll sein, wenn keine
offentliche Plandiskussion (Versammlung) durchge-
fithrt, wird, sondern den Biirgern Gelegenheit gege-
ben werden soll, die Plamung zum Beispiel in der
munde des Stadtplanungsamis einzeln oder in
BN Zu erjrtern.
Mit der Biirgerbeteiliqung soll erst begonnen werden,
wenn Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung
ausreichend konkret sind, Dies kann zweckmiBiger-
weise eine Grobabstimmung mit Trigern éffentlicher
Belange erfordern.
Das planerische Konzept, einschliefilich etwaiger Al-
ternativen, muB also einerseits bereits diskussionsfs-
hig sein, andererseits darf es aber noch nicHt soweit
verfestigt sein, daB im Ergebnis ein ausgeformter,
auslequngsféhiger Planentwurf vorliegt. Das planeri-
sche Konzept muB noch ausreich variabel sein,
soweit nicht planerische Festpunkte gegeben sind.
Absehen von der frithzeitigen Biirgerbeteiligun
(§ 2a Abs, 4) g I
Die Gemeinde kann in zwei Fillen beschlieflen, von
der friihzeitigen Biirgerbeteiligung abzusehen:
a) Ein solcher Beschluf ist mdglich, wenn der Fli-
chennutzungsplan geéndert oder erginzt wird und
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dadurch die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden. Bei einer Aufstellué:aioder Aufhebung des
Flachennutzungsplans ist er im Gegensatz zu
der Regelung bei Bebauungsplénen stets eine Biir-
gerbeteiligung erforderlich.

b) Ein BeschluB auf Absehen von der erweiterten
Biirgerbeteiligung ist ferner méglich, wenn ein
Bebawungsplan aufgestellt, gedndert, erﬁéinzt oder
aufgehoben wird und sich dies auf das Plangebiet
einschlieBlich der Nachbargebiete nur unwesant-
lich auswirkt. Wihrend bei der vereinfachten
Planénderung nach § 13, bei der eine Biirgerbetei-
ligung nicht vorgesehen ist, auf die Nutzung der
betroffenen oder%enachbanen Grundstiicke ahge-
stellt wird, bezieht sich die Regelung in Absatz 4
auf die Auswirkungen im gesamten Plangebiet
und die Nachbargebiete.

Den BeschluB muB das zustindige Gemeindeorgan

fassen,

Anderung der Planung

Fiihrt die Biirgerbeteiliqung zu einer Anderung der
Planung, so findet nach Absatz 5 keine erneute Anhd-
Tung statt. Dem Biirger bleibt die Maglichkeit, bei der
offentlichen Auslequng Anrequngen und Bedenken
vorzubringen.

Otfentliche Auslegung
Neben dem Verfahren zur frithzeitigen Biirgerbeteili-
g (Absétze 2 — 5} ist weiterhin das férmliche Aus-
egungsverfahren (bisher § 2 Abs. 6) erforderlich. Die-
ses ist nunmehr in § 2a Abs. 6 geregelt. Neu — gegen-
iiber der bisherigen Regelung in § 2 Abs. 6 a.F. — ist,
daB bei Masseneinwendungen die Mitteiluni des
Priiffungsergebnisses dadurch ersetzt werden kann,
daB die Gemeinde den Einwendenden die Einsicht in
das Ergebnis der Priifung der Bedenken und Anre-
gungen erméglicht. Dazu ist ortsiiblich bekanntzuma-
chen, wo das Ergebnis wihrend der Dienststunden
eingesehen werden kann,

A:;sschluﬂ der Geltendmachung von Verfahrensmin-
geln
Da die Vorschrift iiber die erweiterte Biirgerbeteili-
gung mehrere unbestimmte Rechtsbegriffe enthilt
und der Gemeinde einen gewissen Ermessensspiel-
raum einréumt, bestimmt sich die Rechtsverbindlich-
keit eines Bebauungsplans hinsichtlich der Biirgerbe-
teili 6 gemaf § S?a Satz 4 ausschlielich danach,
ob d%Ls“:l erfahren nach § 2a Abs. 6 (6ffentliche Ausle-
gun ) eingehalten worden ist. Hiervon unberiihrt
leil :dLedoch die Verpflichtung der Genehmigungs-
behdrde, die Einhaltung auch der iibrigen Bestim-
mungen des § 2a im Genehmiqungsverfahren zu
tberpriifen (§ 11 Satz 2 in Verbindung mit § 6 Abs. 2).
Uberleitungsvorschriften
Die Uberleitungsvorschrift des Artikel 3 § 1 Abs. 2 mit
ihrer Verweisung auf Absatz 1 besagt im Ergebnis
folgendes:
Eine erweiterte Bﬁ:gerbeteilithn'!jx&g ist nicht erforder-

lich, wenn die Gemeinde bei afttreten des Geset-
zes (1. 1. 1977)
a) einen — gesonderten — Aufstellungsbeschluf ge-

faft hat {Ausnahme siehe unten)
b) die Auslegung nach § Z Abs. 6 a.F. beschlossen hat
oder

c) mit der Beteiligung der Tréger sffentlicher Belan-
genach § 2 Abs. 5 a.F. begonnen hat.

Fiir a) ﬁtejedoch folgende Einschrinkung fiir Behau-

m : Ist ein — gesonderter - Aufstellungsbe-
ufl zwar gefaft, moch mit der Beteiliqung der

Tréger oOffentlicher ange noch nicht begonnen

worden, 5o hat die Gemeinde die Biirger in einer dem

Stand der Planun% entsprechenden V%e:lse nach § 2a

Abs. 2, 3 und 5 zu beteiligen.

Im ubr‘:?en siehe zu den Uberleitungsvorschriften fiir

die Bauleitplanung Nr. 2.10.

Beteiliqung der Triges dtfentlicher Belange

§ 2 Abs, j iiber die Beteiliqung der Trager 6ffentlicher
Belange an der Bauleitplanung ist in Anlehnung an
Vorschriften des Stadtebauférderungsgesetzes ?§ 4
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Abs. 4 Sitze 1 und 2, § 38 StBauFG) ergénzt worden,
Die Gemeinde soll die Trager &ffentlicher Belange
moglichst frilhzeitig beteiligen. Sie soll ihnen eine
anhglemﬁsene Frist zur Stellungnahme setzen. In ihrer
Stellungnahme haben die Trédger éffentlicher Belange
dt:.:rh Gemeoigge bg}leclh Aufszllll iiber e von ihnen 3ea

sichti its eingeleitete Planungen und son-
stige g}lz.ﬂnahmen sowie deren zeitliche Abwickling
Zu geben, soweit diese Angaben fiir die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung des Flangebiets be-
deutsam sein kénnen, AuBern sich die Trager offentli-
cher Belange nicht fristgeméB, so kann die Gemeinde
davon ausgehen, dab die von diesen Beteiligten wahr-
zunehmenden éffentlichen Belange duwrch die Bau-
leiltlplanung nicht beriihrt werden. Diese Vorschrift
soll verhindern, daf durch die NichtduBerung von
Trigern offentlicher Belange das Bauleitplanverfah-

ren ungebiihtlich in die Lénge g wird. Die
nicht fristgeméBe Auﬁenm_tl! l6st nicht die Fiktion aus,
daB bestimmte von den Trigern wahrzunehmende

offentliche Belange nicht berihrt sind. Werden der
Gemeinde die Belange anderweitig bekannt, so hat
sie sie bei der Abwaqung (§ 1 Abs. 7) mit zu beriick-
sichtigen. Der Tréger &ifentlicher e ist auch
nicht daran gehin seine Belange nachtrag-
lich, etwa im Verfahren der dffentlichen Ausl g
nach § 2a Abs. 6 vorzutragen. § 2 Abs. 5 Satz 3 hat
keine Ausschlubwirkung.

Aufstellungsbeschlufi, Genehmigungsverfahren, Be-
kanntmachung

Autstellungsbeschiuf

Nach § 2 Abs. 1 Satz 2 hat die Gemeinde kiinftig den
BeschiuB, einen Bebauungsplan aufzustellen, ortsiib-
lich bekanntzumachen. AufstelhmgsbeschluB
und seine orisiibliche Bekanntmachung sind nicht
Voraussetzung fiir die Beteiligung der Trager ffentli-
cher Belange und die Biirgerbeteili an der Bau-
leitplanung nach § 2 Abs. 5 bzw. § 29.

Genehmigungsveriahren
e & e Siging de Bouiciighins guhendan Friston
q eitpline en
neu geregelt worden. Wie bﬁa ilt der Grundsatz,
daB {iber die Genehmigung binnen drei Monaten zu
entscheiden ist und aus wichtigen Griinden auf
Antr?,%sder Genehmigqungsbehérde auch eine einma-
lige Fristverldngerung durch Entscheidung der iiber-
geordneten Behorden mégtich ist. Jedoeh soll die Frist
in der Regel nur noch einmal wm bis zu drei weitere
Monate verlingert werden. Eine iibes drei Monate
hinausgehende Fristverldngerung ist also nur in be-
sonderen Ausnahmefillen moglich.
Die Genehmigungsbehirde hat innerhalb der Frist
iiber die Genehmigung zu dem Bauleitplan zu ent-
scheiden. Entspricht der Bauleitplan den geltenden
Vorschriften, so ist die Genehmigung zu erteilen. Lei-
det der Bauleitplan an Méngeln, die ausgerdumt wer-
déen konnen, so kann die i behirde die
K en%n g unter bestimmten en
eilablehnung oder Aufla erteilen. st der Bau-

“leitplan nicht genehmigtﬂsf“ iq, s0 ist die Erteilung
€1

dm'Genehmlmmn b der Prist unter Angabe
der Griinde ehnen. Wird iiber den Bauleitplan
innerhalb der Frist nicht entschieden, so gilt die Ge-
nehmigqung nach Fristablauf als erteilt. Die fingierte
j hat keine andere Wirkung als die tat-
sdchlich te Genehmi , Sie heilt also nicht
Mangel und Fehler des Plans, Zum Inkrafttreten des
Plans bedarf es jedoch auch in diesem Fall der Be-
kanntmachung nach § 6 Abs. 6 bzw. § 12, Hierbei ist
e O e raiate vt st o
gung von i drde zwar nicht er-
teilt worden ist, jedoch wegen Fristablaufs gemaB § 6

Abs. 4 Satz 4 als erteilt gilt.
Der neue Satz 3 des § 11 bestimmt, daB die Genehmi-
% eines Bebauun auch unter der Auflage
it werden kann, der neue Plan durch Festset-
zungen nach § 9a erginzt wird. Eine solche Auflage
kann aﬂngCh nur ausgesprochen werden, wenn ande-
renfalls wegen Fehlens solcher Festse en die Ge-
i ve:sa&werden miifite, Unberiihrt hiervon

nehmigun,
b oglichkeit, die Genehmigung zu versa-

leibt die

283

284

29

291

29.2

gen, weil mit der Herstellung der erforderlichen Infra-
struktureinrichtungen in absehbarer Zeit nicht ge-
rechnet werden kann {s. auch Nr. 2.5).

Bekanntmachung nach § 12

Die Neufassung des § 12 beseitigt Zweifelsfragen zur
sffentlichen Auslequng des Bebanungsplans, die auf-
grund der bisherigen Fassung des § 12 entstanden
waren. Danach ist der Bebauungsplan mit Begriin-
dung spétestens mit dem Wirksamwerden der Be-
kammimachung der Genehmigung des Bebauungs-
plans bei einer Dienststelle der Cgameinde zu jeder-
manns Einsicht bereitzuhalten. Die Gemeinde hat
iiber den Inhalt des Bebauungsplans auf Verlangen
Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung der Ge-
nehmigqung Bebauungsplans ist anzugeben, bei
welcher Dienststelle der Plan wihrend der Dienst-
stunden eingesehen werden kann.

Hinweise auf das Erléschen miglicher Entschidi-
gunygsanspriiche
In die Bekanntmachun‘g des Bebauungsplans nach
§ 12 ist ein Hinweis auf die Vorschriften des § 44c
Abs. 1 Satz 1 und 2 und Abs. 2 aufzunehmen (§ 44¢
Abs, 3). Es ist mindestens eine schla ige Kenn-
zeichnung des Inhalts der Vorschriften erforderlich
(z. B.: ,Auf die Vorschriften des § 44c Abs. 1 Satz 1
und 2 und Abs. 2 des Bundeshaugesetzes in der Fas-
sun% der Bekanntmachung vom 18. August 1976
(BGBL. I S. 2256) iiber die fristgeméBe Geltendma-
chung etwaiger Entschidigun iiche fiir Ein-
iffe in eine bisher zuldssige Nutzung durch diesen
bauungsplan und iiber das Erloschen von Entsché-
diqungsansprichen wird hingewiesen.”).

wuﬂ der Geltendmachung von Verfahrensmin-

Neue Rechtslage

§ 155a schlieBt kiinftig unter gewissen Voraussetzun-
gen die Geltendmachung der Verletzung von be-
stimmten Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zu-
standekommen von Bebauungsplinen nach Ablauf
eines Jahres nach Inkrafttreten aus. Vorraussetzung
fiir den Ausschhub ist, daf die Verletzung der Verfah-
rens- oder Formvorschrift vor Ablauf des Jahres nicht
schriftlich g(;geniiber der Gemeinde geltend gemacht
worden ist. Hierzu bedarf es einer schriftlichen Mit-
teilung. In dieser ist die Tatsache, aus welcher sich
die Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschrift
ergeben kann, zu bezeichnen Dieser Ausschlul der
Geltendmachung von Verfahrens- oder Formfehlern
betrifft jedoch bur solche des Bundesbaugesetzes,
nicht aber Verletzungen, die sich aus dem Landes-
recht, inshesondere dem Kommunalverfassungsrecht,
ergeben. Die Bestimmung betrifft ferner nicht die
Vedletzung der Vorschriften des Bundesbaugesetzes
iiber die ehmigung und die Bekanntmachung des
Bebauun ﬂasnes, also nicht die Vorschriften des § 11
ivVm § . 2 —4 und des § 12.
Bei der Bekannbmachung des Bebauungsplanes ist
auf die Rechisfclgen des § 155a Sitze 1 und 2 hinzu-
weisen. Der Hinweis kann etwa lauten: ,,Eine Verlet-
von Verfahrens- oder Formvorschriften des Bun-
ugesetzes beim Zustandekommen des Bebau-
mﬂan&s. mit Ausnahme der Vorschriften iiber die
iqung und die Bekanntmachung, ist unbe-
achtlich, wenn die Verletzung der Verf - oder
Formvorschrift nicht innerhalb eines Jahres seit dem
Inkraftireten des Bebauungsplanes schriftlich gegen-
iiber der Gemeinde geltend gemacht worden ist.’
§ 155a ist auch fir Satzungen nach § 9a Abs. 8 von
Bedeutung.
Ubexteitungsvorschriften zu § 155a
Die Gemeinde kann die Wirlmnq des § 155a auch fiir
Bebauungspline, die vor dem 1. 1. 1977 in Kraft getre-
ten sind, nachtragjlich herbeifithren (Artikel 3 § 12 des
Gesetzes zur derung des Bundesbaugesetzes).
Hierfiir gilt j eine Frist bis zum 30. 6, 1977. Die
Gemeinde muf, wenn sie die Wirkung des § 155a
nachtrdglich heﬁhﬂm‘ i will, innerhalb dieser Frist
allgemein oder Hir einzelne Bebauungsplédne durch
ortstibliche Bekanntmachung auf die in § 155& Satz 1
und 2 bezeichneten Rechtsfolgen und auf die fiir die
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Geltendmachung der Verfahrens- und Formfehler
eltende Jahresfrist und deren Beqginn hinweisen, Die
ahresfrist beginnt dann mit der ortsiiblichen Be-

kanntmachung der Gemeinde iiber die nachtrigliche

Herbeifiihrung der Rechtswirkungen des § 155a.

Uberleitungsvorschriften (Artikel 3 §1)

Hat die Gemeinde vor dem 1. 1, 1977 beschlossen,

einen Bebauungsplan aufzustellen, zu dndern, zu er-

génzen oder aufzuheben, oder hat sie, ohne daf sie

einen derartigen BeschluB gefaBt hat, vor dem 1. 1.

1977 mit der Beteili g von Trégem offentlicher

Belange gemaB § 2 Abs. 5 bisheriger Fassung begon-

nen, so sind nicht anzuwenden die Varschriften des

— § 1 Abs. 5 neuer Fassung (n.F.) iiber die Entwick-
lungsplanung,

- § 1 Abs. 6 n.F. iiber die Grundsitze der Bauleitpla-
nung,

— § 2 Abs, 1 S, 2 n.F. iiber die ortsitbliche Bekanntma-
chung des Aufstellungsbeschlusses,

— § 2 Abs. 5 n.F. iiber die Beteiligung der Tréger
offentlicher Belange,

~ § 4 Abs. 9L F. itber die Beteiligung der Gemeinden
bei Planungsverbinden.

Statt dieser Vorschriften gelten die bisherigen Vor-

schriften auch {iber den 1. 1, 1977 hinaus weiter,

Wegen der Uberleitungsvorschriften hinsichtlich der

friihzeitigen Bﬁrgerbeteihg.}ung (§ 2a Abs, 2 - 5) siehe

Nr. 2.6.8, hinsichtlich der dsitze fiir soziale MaB-

nahmen (§ 13a) siehe Nr. 3.4,

Sind Entwiirfe von Bauleitpldnen am 1. 1. 1977 bereits

nach § 2 Abs. 6 bisheriger Fassund%rausgelegt oder ist

var dem 1. 1, 1977 bereits mit Betedliqung der

Tréger 6ffentlicher Belange nach § 2 Abs. Sbishenger

Fassung begonnen worden, so sind nicht anzuwenden

die Vorschriften des

— § 5n.F. iiber den Inhalt des Flachennutzungsplans,

= §9n.F iiber den Inhalt des Bebauungsplans,

— § 9a Abs. 1 bis 7 n.F. iiber Pestsetzungen im Bebau-
ungsplan zur Sicherung der Infrastruktur,

— § 11 Satz 3 n.F. iiber Auflagen bei der Genehmi-
gung des Bebauungsplans fiir erginzende Festset-
zungen nach § 9a.

Ist ein Antrag auf Erteilung der Genehmigung zu
einem Héchennumlél%splan oder einem Bebauungs-
plan vordem 1. 1. 1 C-gh&ste.llt worden, iiber den bis
zum 1, 1. 1977 noch nicht entschieden ist, so gilt in
bezug auf diesen Bauleitplan und dessen Genehmi-
gung ab 1. 1. 1977 § 6 in der neuen Fassung, dessen

bsatz 4 Satz 4 iiber die Genehmigqungsfiktion jedoch

nicht, § 6 Abs. 4 Satz 4 iiber die Genehmiqungsfiktion
gilt erst fiir Flaichennutzungspline und bauungs-
pléne, fiir die der Antrag a ilung der Genehmi-

gqung am 1. 1, 1977 oder spiter gestelli wird

Ist mit der offentlichen Auslegung eines beschlosse-
nen und genehmigten Bebauung?lans nach § 12 bis-
herige Fassung vor dem 1. 1. 19 begonnen worden,
so findet auf diesen Bebauungsplan § 12 n.F. keine
Anwendung. § 12 neuer Fassung gilt nur fiir sclche

uungspléne, mit deren offentlicher Auslemmlg
nach SatzungsbeschluB und -Genehmigung ab dem 1,
1. 1977 begonnen wird.

Grundsiitze fiir soziale
§13a~

Allgemeines

In Anlehnung an die entsprechenden Regelunlgen des
Stadtebaufér gsgesetzes verpflichtet §13a die
Gemeinden zu einem zweistufig ausgestalteten Ver-
fahren zur Vetmeidun%enachteiliger Auswirkungen
fir die émlichen Lebensumstinde der im Plange-
bhiet wohnenden oder arbeitenden Menschen Die er-
ste Stufe dieses Verfahrens geht mit dem Beginn der
Aufstellung eines en enden Bebauungsplans
einher. Die Gemeinde hat schon in diesem Stadium
der Planung allﬂﬁ}netne Vorstellungen iiber die Mag-
lichkeit der Abhilfe und Milderung fiir die betroffene
Bevilkerung zu erarbeiten {Grundsitze fir soziale
MaBnahmen, Absatz 1),

Mafinahmen, Sozialplan —

3.2
321

322

323

3.24

3.25

2719

Die zweite Stufe dieses Verfahrens bezieht sich auf
die Phase der Verwirklichung des Bebauungsplans.
Steht diese bevor, so sind, f dies erforderlich ist,
vorab in Erjrterung mit den jeweils Betroffenen kon-
krete Vorstellungen fiir MaBnahmen der Abhilfe oder
Milderung zu entwickeln, wenn die zu erwartenden
nachteiligen Auswirkungen erheblich sind (Sozial-
plan, Absétze 2 - 4). Das Gesetz unterscheidet dabei
danach, ob die Verwirklichung des Bebauungsplans
durch die Gemeinde (Absitze 2 und 3} oder einen
anderen erfolgt {Absatz 4},

Grundsitze fiir sozlale MaBinahmen

Die Gemeinde hat nach Absatz 1 bei der Aufstellung
eines Bebauungsplans, soweit nicht § 86 Abs. t Satz 3
StBauFG Platz greift, zu priifen, ob bei seiner Ver-
wirklichungenachtei]jge Auswirkungen fiir die ﬁer-
sonlichen Lebensumstinde der in dem Plangebiet
wohnenden oder arbeitenden Menschen, inshesonde-
re im wirtschaftlichen und sozialen Bereich, zu erwar-
ten sind.

Die persiinlichen Lebensumstinde umfassen vor al-
lem die Familienverhiltnisse sowie die Wohn- und
Arbeitshedingungen; sie sind inshesondere betroffen,
wenn sich die Notwendigkeit des Fortzuglz’zus dem
Plangebiet ergibt. Zum wirtschaftlichen ich ge-
héren vornehmlich die Auswirkungen eines Woh-
nungswechsels (Mieterhdhung) sowie der Verlust des
Arbeitsplatzes oder der ichen Existenz, zum so-
dialen Bereich die nachbarschaftiichen Kontakte so-
wie die sonstigen ortlichen Bindungen und Abhén-
gigkeiten.
Sind nachteilige Auswirkungen im Sinne von 3.2.1 zu
erwarten, so hat die Gemeinde Grundsiitze fiir soziale
n zu erarbeiten und in’ der Begriindung
zum Bebauungsplan darzulegen. In diesem Zusam-
menhang kénnen auch Gebietsbezeichnungen nach §
39h Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 4 in Betracht
kommen (Naheres siehe unter Nr. 6.2.2.2).

Nachteilige Auswirkungen sind in der Regel zu er-
warten, wenn infolge der gganten Festsetzungen
mit Umstrukturierungen des Gebietes zu rechnen ist,
beispielsweise weil die bisher in dem Gebiet zulassi-
Ee Nutzung - inshesondere bexsiglich der bereits be-

auten Grundstiicke — stirker verandert werden soll.
Die Gemeinde ist - anders als bei den vorbereitenden
Untersuchungen nach § 4 Abs. 2 des Stidtebauférde-
rungsgesetzes — zur Erhebung besonderer Sozialtaten
nicht verpflichtet. Sie muB sich jedoch einen ausrei-
chenden Uberblick iiber die Bevélkerungs-, Sozial-
und Gewer! im Plangebiet verschaffen, um
ihre Einschétzung hinsichtlich der méglichen Konse-
quenzen der beabsichtigten Planung hinreichend ab-
zustiitzen. Dabei wird sie auch auf die Ergebnisse der
Biirgerbeteiligung gemaB § 2a Abs. 2 und 3 zuriick-
greigen kdnnen.

Die Grundsitze fiir soziale Mafinahmen enthalten die

allgemednen Zielvorstellingen der Gemeinde dar-

tiber, wie der Bebauungsplan méqlichst schonend fiir
die Betroffenen verwirklicht werden kann. Hierbei
sollen, soweit geboten, insbesondere Aussagen ge-

macht werden ii

- die Bereitstellung von Ersatzwohnraum,

- Ersatzflichen fiir Gewerbebetriebe,

— Hinanzielle Hilfsméglichkeiten (z. B. Mittel des so-
zialen Wohnungsbaus, Gewihrung eines Hirteaus-
gleichs nach § 122a und § 122b, reqionale Wirt-
schaftsférderung),

- die die Planverwirklichung begleitenden, MaBnah-
men der Beratung, Betreuung und Informationen
der Betroffenen. .

Die Gemeinde muB ihye Vorstellungen bereits in der

dem Entwurf zum Be‘l?uungsglan beizufiigenden Be-
i d&g darlegen. Wemm sich wihrend des Aufstel-

fun sverlahrens hinsichtlich dieses Teils der Planung

Anger\ngen ergeben, ist die Begriindung auch inso-

iern zu dndern. :

Fehler bei der Beriicksichtiqung sozialer Belange ste-

hen der Rechtsverbindlichkeit eines Bebauungsplans

nur dann ent?egen, wenn sie zugleich msachg (ge-
worden sind fiir VerstdBe gegen § 1 Abs. 6 oder 7; dies
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ergibt sich aus § 155a Satz 4. Hieraus ergibt sich, daB

" Mangel bei der Aufstellung von Grundsitzen fiir so-

ziale MaBnahmen fir sich allein nicht zur Nichtigkeit
eines Bebauungsplans fiihren kénnen. Unberiihrt
hiervon bleibt die e.rpﬂichttmg der Genehmigungs-
behorde (§ 6 Abs, 2, § 11 Satz c{, die Einhaltung der
Vorschriften in Wahmehmung der Rechtsaufsicht zu

iiberpriifen.
Sozialplan

Ein Sozialplan ist von der Gemeinde aufzustellen,
wenn sie durch eigene MaBnahmen einen Bebau-
ungsplan verwirklichen will, der sich fiir die von der
Verwirklichung unmittelbar Betroffenen erheblich
nachteilig (Nr. 3.2.1) auswirkt, Dagegen ist nicht ent-
scheidend, ob von der Gemeinde zuvor Grundsétze
fiir soziale MaSnahmen erarheitet worden sind oder
nicht. Ob und in welchem Umfang ein Sozialplan
erforderlich ist, richtet sich nach Art und Bedeutun
der nachteiligen Auswirkungen im Einzelfall (vgl.
dazu Nm. 3.3.3 bis 3.3.7).

Soweit Grundsitze fiir den Sozialplan im Rahmen der

.vorbereitenden Untersuchung nach § 4 Abs, 2

StBauFG aufgestellt worden sind und soweit im férm-
lich festgele%ten Sanierungsgebiet Sozialpldne gem.
§ 8 Abs. 2 StBauFG aufgestellt werden, bedarf es
entsprechender MaBnahmen aufgrund des § 13a
BBauG nicht mehr.

Mit der Verwirklichung eines Bebauungsplans kann
in den Fdllen des § 33 its vor Rechtsverbindlich-
keit onnen werden. Dieser Fall ist in § 13a nicht
ausdriicklich geregelt. Nach Sinn und Zweck des
§ 13a ist jedoch auch in diesem Fall ¢in Sozialplan
aufzustellen. -
MaBnahmen der Modemisierung und Instandsetzung,
durch die MiBstinde oder Mdngel i.S. von § 39e in
Verbi.ndungamit § 39a Abs. 2 beseitigt werden, setzen
keinen Bebauungsplan voraus. Bei Bestehen eines
Bebauungsplans sind sie jedoch als dessen Verwirkli-
chung 1.5. von § 13a anzusehen.

Ob die nachteiligen Auswirkungen einer Verwirkli-
chung des Bebauungsplans erheblich sind, 14Bt sich
nur an Hand der konkreten Gegebesheiten durch
Abwigung aller bedeutsamen Umstinde feststellen.
Dabei ist mit zu beriicksichtigen, ob und in welchem

. Umfang von einem Betroffenen eigene Anstrengun-
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gen zur Beseitigung oder Milderung der Nachteile
erwartet werden kénnen.

Der Sozialplan ist ausgerichtet.auf den einzelnen Be-
troffenen, hat also nicht die Form einer alle infrage
kommenden Betroffenen wmfassenden Gesamtpla-
nung. Er ist das schriftlich niederzulegende Ergebnis
der mit dem einzelnen Betroffenen aut der Grundlage
seiner persénlichen, wirtschaftlichen und sozialen
Verhaltnisse iefﬁlu'ten Erirterungen iber mogliche
erheblich nachteilige Auswirkungen der Verwirkli-
chung des Bebauungsplans sowie iiber die in Betracht
kommenden gemeindlichen Hilfen und MaBnahmen
und die Maglichkeiten ihrer Verwirklichung. Die Ge-
meinde braucht dabei die Vorstellungen des Betroffe-

*’hen nicht zu iibernehmen. Als ein der Verwirklichung

des Bebauungsplans vorangglzllend&s und sie beglel-
tendes Instrument ist der ialplan bei B zu
erganzen und fortzuschreiben.

Der Sozialgtan sol! grundsatzlich zunéchst dazu die-
nen, dem Betroffenen bei seinen eigenen Bemiihun-
gen zu helfen, nachteilige Auswirkungen zu vermei-

en oder zu mildern. Er soll diese Bemiihungen also
nur unterstiitzen, nicht aber ersetzen (siehe aber un-
ten 3.3.7). Hierauf sollen die Betroffenep in geeigne-
ter Weise hingewiesen werden.

Im Sozialplan sind — soweit erforderlich - neben ent-
schéidlg;\.xkngsremtlichen Hinweisen vor allem die
Miglichkeiten der geltenden Sozialrechtsordnung
darzustellen, z. B. bei mangelnder Leistungsfahigkeit
hinsichtlich der neuen Miete der Hinweis auf die
Gewihrung von Wohngeld einschlieBlich seiner Ho-
he, hei Arbeitslosigkeit der Hinweis auf Arbeits-
losenunterstiitzung und Umschulung nach dem Ar-
beitsforderungsgesetz einschlieBlich der Héhe der
Leistungen nach diesem Gesetz.
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Die Vorschrift des § 13a verpflichtet die Gemeinde
nicht dazu, Leistungen zu gewahren, auf die der Be-
troffene nach der Rechtsordnung keinen ruch
hat. Eine Verpflichtung zur Gewghrun von Geldlei-
stungen im Billigkeitswege besteht daher im Sozial-
plan nur nach Mafigabe des Harteausgleichs gemif
§§ 122a und 122b. § 13a schlieBt aber nicht aus, daB
die Gemeinde dariiber hinaus freiwillige Leistungen
erbringt und dies im Sozialplan zusagt,

Ist ein Betroffener aufgrund seiner persdnlichen Le-
bensverhdlinisse nicht in der Lage, sich der Hinweise
und Hilfen der Gemeinde zu bedienen, so soll diese
weitere, auf die Verhidltnisse des einzelnen Bediirfti-
gen individuell abgestimmte HilfsmaBnahmen auf-
zeigen. In Betracht kornmen beispielsweise Hilfen bei
der Wohnraumbeschaffung, spezielle MaBnahmen
der Familien- und Jugendhilfe, Hilfe beim Verkehr
mit Behérden und éffentlichen Dienststellen sowie —
falls unabweisbar notwendig — Mafnahmen der
Nachsorge. Der Sozialplan ist gegebenenfalls inso-
weit zu erganzen.

Soll der Bebauungsplan durch einen anderen ver-
wirklicht werden, so kann die Gemeinde, wenn die
Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines Sozialpla-
nes im tibrigen gegeben sind, verlangen, dab der
andere im Einvernehmen mit ihr den Sozialplan auf-
stellt und durchfithrt. Sie kann stattdessen die Aufga-
be aber auch ganz oder teilweise auf Kosten des
anderen selbst i) ehmen, Im iibrigen gilt Nr. 3.3.1.

Die Gemeinde muB zwischen diesen beiden Alterna-
tiven wihlen; sie darf also nicht untétig bleiben. Die
erste Alternative kommmt insbesondere dann in Be-
tracht, wenn der andere ein Unternehmen im Sinne
von § 34 Abs. 1 des Stidtebeuforderungsgesetzes ist
oder iiber besondere Frfahrungen im Bereich sozialer
Planung verfiigt oder besondere Moglichkeiten der
Hilfe anbietet {vgl. dazu Nr. 3.3.8.5}. Anderer im Sin-
ne von Absatz 4 auch eine Behorde sein, die mit
der Verwirklichumg des Bebawungsplans ihr zuste-
hende Kompetenzen wahrnimmt (Beispiel: Bau der
Ortsdurchf einer BundesfernstraBe durch den von
iier Gemeinde verschiedenen Tréager der Stralenbau-
ast).

Die Gemeinde kann dem anderen die ihm nach § 13a
Abs. 4 Satz 1 {ibertragenen Aufgaben nachtriglich
ganz oder teilweise wieder entziehen und selbst iber-
nehmen, wenn hierfiir ein sachlicher Grund vorliegt.
Dies kommt vor allem in Betracht, wenn sich zeigt,
daBl der andere den mit der Ubertragung verbundenen
Pflichten nicht nachkornmt.

en(:ﬁsiehlt sich, dall die Gemeinde den anderen
mixlichst frithzeitig auf das Erfordernis der Aufstel-
lung eines Sozialplanes aufmerksam macht und ihm
dabei auch mitteilt, ob sie diese Aufgabe selbst zu
{ibernehmen beabsichtigt. Dabei sollte sie in jedem
Fall auf die Notwendigkeit eines engen gegenseiti-
gen Kontaktes hinweisen. Auf die Notwendigkeit ei-
nes, Sozialplans soll die Gemeinde aus AnlaB eines
Bodenverkehrsgenehmigungsverfahrens oder einer
Bauvoranfrage aufmerksam machen.

Verlangt die Gemeinde von dem anderen die Aufstel-
lung und Durchfithrung des Sozialplans, so soll sie ihn
bei der Erfiillung dieser Aufgabe nach Mdoglichkeit
unterstiitzen; sie soll ihm nahelegen, ihr so frihzeitig
wie moglich seine eigenen Vorstellungen iiber den
Sozialplan bekamntzugeben. Da der andere nur im
Einvernchmen mit ihr handeln kann, hat sie einen
weitgehenden EinfluB auf den Inhalt des Sozialplans.
Thre Vorstellungen hierzu soll sie dem anderen so
bald wie moglich.bekanntgeben.

Die Gemeinde kann von dem anderen nur sclche
MaBnahmen vetlangen, zu denen sie nach Absatz 2
und 3 bei eigener Verwirklichung des Bebauungs-
plans ebenf verpflichtet wire. Hierzu gehéren
auch die besondgren individuellen Hilfen gemaB Nr.
3.3.7 nichtj b die Zahlung eines Harteausgleichs.
Die Worte , und durchfiihrt” in Abs. 4 Satz 1 erweitern
nicht den Pilichtenkreis des anderen. Sie stellen nur
klaz, daf die Verwirklichung des Bebauungsplans
nicht unabhingig vom Inhalt des Sozialplans etfolgen
kann, Es ist jedoch zuldssig, daB der andere durch
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6ffentlich-rechtlichen Vertrag (vgl. § 54 des Verwal-
tungsverfahrensgesetzes) mit der Gemeinde weitere
Uber Absatz 4 hinausgehende zusitzliche MaBnah-
men der Hilfe und Mﬂdenmg fiir einen Betroffenen
iibernimmt.

Um die Durchfiihrung des Sozialplanes zu sichen,
sollte die Gemeinde von der Maglichkeit des § 39h
Gebrauch machen (vgl. auch Nr. 3.3.10).

3.3.86 Ist der andere aufgrund einer Anordnung nach den
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§§ 32D bis e ur Verwirklichung des Bebatmng:rplans
verpflichtet und kommt er dem Verlangen Ge-
meinde nach Aufstellung eines Sozialplans nicht oder
nicht in ausreichender Weise nach, so musl diese ge-
maéf Nr. 3.3.8.2 vorgehen,

Unabhéngig von der allgemeinen Pilicht zur Aufstel-
lung eines Sozialplans hat die Gemeinde gemiiB § 39a
Abs, 1 in dem Fall, daB sie beabsichtigt, ein Bau- oder
Pflanzgebot (§ 39b), ein Nutzungsgebot (§ 39¢), ein
Abbruchgebot (§ 39d) oder ein Modernisierungs- oder
Instandsetzungsgebiet (§ 39e% -zu erlassen, die MaB-
nahmen mit den unmittelbar enen zx erirtern.
In diesen Fillen muf die Gemeinde zuvor auch mit
den Mietern oder Pichtern erneut die Miglichkeit
einer anderweitigen Unterstiitzung erértern {§ 39gin
Verbindung mit § 27 Abs. 3 StBauFG).

Die Gemeinde kann zur Verwirkdichung des Sozial-
plans gemih § 39g in Verbindung mit § 31 des Stid-
tebauforderungsgesetzes auf Antrag ein Miet- oder
Pachtverhiltnis iiber Wohn- oder Geschiftsraum ver-
langern. Sie kann ferner in einem Gebiet, fiir das der
Genehmigungsvorbehalt des § 30h Abs. 1 qilt, die
erforderliche Genehmigung zum Abbruch, zum Um-
bau oder zur Anderung einer baulichen Anlage versa-

en, um die Durchﬁibrung des Sozialplans zu sichern
Esiehe unten Nr. 6.2). Diese Befugnisse stehen der
Gemeinde auch dann zu, wenn ein anderer den So-
zialplan aufgestellt hat und durchfiihrt.

Uberleitungsvorschriften — Art, 3 § 1 Abs. 5~
Die Pilicht der Gemeinde, Grundsitze ftr soziale
MaBnahmen in der. Begriindung zum Bebawungsplan
darzulegen, entfillt fiir solche Bebauungspléne, die
:g]?nmd eines vor dem 1, Januar 1977 gefaBten Auf-
ungsheschlusses erarbeitet oder bei denen vor
gﬂem ‘t}.l cillmBaerl 1977 mit _cla; geﬁ A Triger
en er e gmna.ﬂ .0 a ke, begzonnen
worden ist (v lmgazu naher Nr. 2.7). Es bleibt der
Gemeinde j unbenommen, auch in diesen Fil-
len entsprechend § 13a Abs. 1 vorzugehen.

Dagegen ist ein Sozialplan gemédB § 13a Abs. 2 - 4
immer schon dann a en, wenn der Bebau-
un(i;splan erst nach dem Inkrafttreten des Gesetzes am
1. 1. 1977 rechtsverbindlich wird. Bei Bebauungsplé-
nen, die vor diesem Zejtpunkt rechtsverbindligl ge-
worden sind, muB ¢in Sozialplan erarbeitet werden,
wenn die Gemeinde ein Verwirklichungsgebot ge-
madB §§ 39b bis e erlassen will. Verwirklicht ein -
rer den Beb‘awsplan, 50 kann die Gemeinde gemif
§13a Abs. 4 ahren.

.

Vetihdmngmmre, Zuriickstelling von Baugesn-
chen, Bodenver'

Verinderungssperre und Zuriickstellung von Baoge-
suchen

Erweiterte Verinderungssperre

Nach der Neufassun%des Gesetzes diirfen im Gel-
tungsbereich einer Verdnderungssperre genehmi-
glmgbedﬁﬂﬁge bauliche Anlagen nicht nur nicht
errichtet oder gedndert, sondern auch nicht beseitigt
werden (falls nicht nach § 14 Abs, 2 eine Ausnahme
zugelassen wird). Durch diese Erweiterung des § 14
Abs. 1 Nr. 3 sollte die Moglichkeit geschaffen werden,
wihtend des Bauleitplanverfahrens erhaltenswerte

Gebdude gegen Abbruch zu schiitzen; dies steht im
Zluamnmr?n‘mmit der Abbruchgenehmigung nach
§ 39h, die d die NeufassungtﬁnGaetzw eing)e-

tiihrt wurde (siehe unter Nr. 6, inshbesondere Nr. 6.

Aus der Uberleitungsvorschrift in Artikel 3 § 2 Abs, 1
exgibt sich, daP eine bei Inkraftireten des Gesetzes —
1. 1, 1977 — bestehende Verénderungssperre sich auch
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weiterhin nicht auf die B&eit}gn;gg baulicher Anla-
gen erstreckt. Ist eine solche ckung beabsich-
tigt, so mub die Gemeinde die Veréinderungssperre
entsprechend ergdnzen. Es bleibt der Gemeinde un-
benommen, eine — zusétzliche - Verdnderun

zur Vermeidung der Beseitiqung zu beschlieBen.

Bekanntmachung der Verindenmgssperre

Die Neufassung des § 16 Abs. 2 bestimmt nunmehr,
dalB mit der Verdnderun e zugleich auch ihre
Genehmigung ortsiiblich be tzumachen ist.

Eine wirtliche Wiedergabe der Genehmigung ist
nicht erforderlich; es geniigt die Mitteilung des we-
sentlichen Inhalts. .
Die Bekanntmachung kann auch entsprechend § 12
durch ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmi-
sowie von Ort und Zeit der Einsichts- und Aus-
Oglichkeit erfolgen (§ 16 Abs. 2 Satz 2).

Aus der Uberleitungsvorschrift des Artikel 3 § 2 Abs, 2
folgt, daB dann, wenn mit der ortsiiblichen Bekannt-
machung der Verdnderungssperre vor Inkrafttreten
des Gesetzes begonnen wurde, der § 16 Abs. 2 in der
bisher geltenden Fassung anzuwenden ist.

Zuriickstellung von Baugesuchen
Durch die Neufassung des § 15 ist die Moglichkeit der
Zuriickstellung von u%esuchen auf den Fall ausge-
dehnt worden, daB eine a‘&ndenm%mﬂssperre zwar be-
schlossen wurde, aber noch nicht in getreten ist.
Damit wurde eine bisher vorhandene Liicke geschlos-
sen. Der bisherige iff der baulichen Anlage ist
durch den Begriff Vorhaben ersetzt worden, um alle
Tatbestande des § 14 Abs. 1 zu erfassen. Eine Uberlej-
tun chrift zu diesem Tatbestand des § 15 wurde
nicgt nomiert. Das bedeutet, daB vom Inkrafttreten
des Gesetzes an die Zurﬁckstel]und%ffina Baugesuchs
auch aus dem Grund erfolgen , daB sich eine
e Verinderungssperre noch nicht in Kraft
befindet.

Bodenverkehrsgenehmigung

Neuregelung der Genehmigungsiristen

Die Neufassung des Gesetzes hat die Frist zur Ertei-
iung der Bodenverkehrsgenehmigqung von zwei Mo-
naten auf drei Monate heraufgesetzt und eine Verlin-
gerungsméglichkeit geschaffen. Die Neufassung hat
nichts daran geédn daB nur ein inhaltlich vollstin-
diger und prifungstahiger Antrag die Dreimonatsfrist
in Lauf setzt. Weist der Antrag insoweit Mingel auf,
so ist bgletr Antragsteller autzut%rdem, die Mingel zu

Die Fristverlingerung kann sich auf bis drei Monate
erstrecken, Eine emeute Verlangerung der Frist ist
nicht méglich. Die Frist muB ,,vor ihrem Ablauf” ver-
léi.nqzen werden. Dies bedeutet, daf dem Antragsteller
der Zwischenbescheid tiber die Fristv: erlﬁn%emnNg vor
diesem Zeitpunkt zugegangen sein muB. Der Nach-
weis hieriiber 1468t sich nur fithren, wenn der Zwi-
schenbescheid zugestellt wird,

Die Genehmigungsfiktion tritt, wenn keine Pristver-
langerung erfolgt, mit Ablauf von drei Monaten ein.
Wurde eine Fristverlingerung vorgenommen, so tritt
sie mit Ablauf derjenigen Zeit ein, die in dem Zwi-
schenbescheid genannt ist.

Eine Uberleitungsvorschrift zu § 19 Abs. 4 erging
nicht. Das bedeutet, daB vom Inkrafttreten des Geset-
zes an auch bei schon anhiingigen Verfahren eine
Fristverlingerung zuliissig ist, wenn iiber den Ant(r::g
auf Frieilung der Bodenverkehrsgenehmigung
nicht entschieden wowden ist und die Genehmigung
auch nicht in Folge Fristablaufs als erteilt gilt. AuBer-
dem gilt in diesen Fillen anstelle der bisherigen Frist
von zwei Monaten die nunmehrige Frist von drei
Monaten fiir die Erteilung der Genchmiqung.
Verinderungssperre als Versagungsgrund

Nach § 20 Abs. 1 a.F. darf die Bodenverkehrsgeneh-
migung awr versagt werden, wenn der Rechtsvorg
oder die mit ihm ) e Nutzung in den Fallen
des § 19 Abs. 1 mit denFestsetzungen des Bebawungs-
plans oder der vorhandenen Bebauung, in den Fillen
des § 19 Abs. 2 mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung nicht vegeinbar wire. Die Neufassung
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des Gesetzes hat eine Erweiterung dahingehend ge-
bracht, daB nunmehr die Bodenverkehrsgenehmi-
gung auch versagt werden mull, wenn das Grund-
stiick innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs ei-
ner Verinderungssperre nach § 14 liegt {Abs. 1 Nr. 2).
Fiir die Frage, ob nur die Teilung des Grundstiicks
genehmi gungsbedijrfﬁg ist oder auch die Auﬂasst:nag,

lcle)i::eg weiterhin die Absatze 1 und 2 des § 19 -
gebend.

Ausnahmen von der Verénderun%ssperre kinnen zu-
elassen werden (§ 20 Abs. 1 Nr. 2 in Verbindung mit
14 Abs, 2 Satz 1}. Das Einvernehmen der Gemeinde
ist erforderlich (§ 19 Abs, 4 Satz 1). Soweit sich die
Veranderun e auf den AuBenl ich erstreckt,
ist auch die Zustimmung der hheren Verwaltungsbe-
hérde einzuholen (§ 19 Abs. 4 Satz 2).
Aus der Uberleitungsvorschrift in Artikel 3 § 3 folgt,
daB dann, wenn die Genehmigungsbehdrde iiber ei-
nen Antrag auf Erteilung der Bodenverkehrsgenehmi-
gung bei afttreten des Gesetzes entschieden hat,
im weiteren Verfahren die neuen Vorschriften iiber
die Versagung der Bodenverkehrsgenehmigung bei
Bestehen einer Verdnderungssperre keine Anwen-
dung finden. Auch die Bin un%swirkimg des § 21
Abs. 1 gilt nicht hinsichtlich der Verdnderungssperre.
Dies bedcel'.-lmglt, c‘ilaﬁ eigmn Antrag aut Baugeneﬂ-
G au ie Verdnderungssperre entgegen -
tgteuli1 werden kann, welche bei Erteilun deregodgnver-
kehrsgenehmiqung bereits bestanden hat.

Zuriickstelling von Bodenverkehrsgenehmigungs-
anirdgen
Durch die Neufassung des Gesetzes wurde dem § 15
ein Absatz 2 hinzugefligt. Nach dieser Bestimmung
kann also nun auch ein Antrag auf Erteilung einer
Bodenverkehrsgenehmigung ebenso wie ein Bauge-
such zuriickgestellt en, Die Zuriickstellung kann
— wie auch sonst bei § 15 - nur erfolgen, wenn zu
befiirchten ist, daB die Durchfithrung der Planung
durch das Vorhaben unméglich gemacht oder wesent-
lich erschwert werden wiirde. Der Zeitraum von zwilf
Monaten ist eine Héchstfrist. Es kamp angebracht
sein, die Zuriickstellung nicht fiir zwolf Monate, son-
dern fir einen kiirzeren Zeitraum auszusprechen.
Voraussetzung fir die Zuriickstellung ist siets ein
Antr:ﬁ; der Gemeinde. Der Antrag mull so rechtzeiti
gestellt werden, daB der Genehmigungshehérde n
eine Prifung des Antrages méglich ist und der Zu-
riickstellungsbescheid dem Antragsteller noch inner-
halb der Frist von drei Monaten des § 19 Abs, 4 Satz 3
zugestellt werden kann. Hat die Genehmgsbe-
hirde dem Antragsteller einen Zwisch cheid
iiber eine H‘istverlangerungegemiﬁ §19Abs. 4Satz 4
erteilt, so wird die Gemeinde den Zuriickstellungsan-
trag auch noch innerhalb der verléngerten Frist stel-
len kénnen. Es ist aber hier von der Genehmigun
behérde besonders sorgfiltig zu prifen, ob eine Zu-
riickstellung auf zwolf te gerechtfertigt ist.
Nach Ablauf der Riickstellungsfrist beginnt die Frist
nach § 19 Abs. 4 Satz 3 peu zu laufen. Aus der
Uberleitun ift in Artikel 3 § 3 folgt, daBl dann,
enehmi dgrde uber einen Antrag
iqung bei In-
Gesetzes entschieden hat, im weiteren
gneg:l}uen die neuen Vorschriften keine Anwendung

Gesetzliche Vorkaufsrechte der Gemeinden

: Allgemeines

Die Varschriften {iber das Vorkaufsrecht der Gemein-
den sind erheblich umgestaltet worden. Die Anderun-
gen erfassen dabei sowohl die verschiédenen Arten
e e Al ndmgeghabeas und
& en, die [um pglichkeiten un
das Verfaﬂ'en.

Die verschiedenen Arten der Vorkaufsrechte

Das Gesetz unterscheidet nunmehr das aligemeine
Vorkaufsrecht (§ 24), das besondere Vorkaufsrecht (§
25), das besondere orkaufsrecht zur Sicherung von
stiidtebaulichen Erhaltungszielen (§ 24a) und das be-
sondere Vorkaufsrecht zum von Austausch-
oder Frsatzland (§ 25a).
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Allgemeines Vorkaufsrecht

Nach altem Recht hatte die Gemeinde in Bebauungs-
E}Iangebieten ein Vorkaufsrecht nur an Grundstiicken,

iir die Festsetzungen fiir bestimmte Zwecke getroffen
waren; in Zi steht der Gemeinde ein gesetzli-
ches Vorkaufsrecht an allen Grundstiicken zu, die im
Geltungsbereich eines einfachen oder qualifizierten
Bebauungsplanes oder in Gebieten liegen, fiir die die
Gemeinde die Aufstellung eines Begauung lanes
beschlossen hat. Wie nach altem Recht besteht das
Vorkaufsrecht auch fiir Grundstiicke, die in ein Ver-
fahren zur Bodenordnung einbezogen sind.

Das Vorkaufsrecht darf auch weiterhin nur ausgeiibt
werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies recht-
fertigt. Die Gemeinde hat jedoch kiinftig den Verwen-
dungszweck des Grundstiickes anzugeben. Zur Kon-
kretisierung der Ausiibungsvoraussetzung ,,Woht der
Allgemeinheit" enthiilt das Gesetz in § 24 Abs. 2 Satz
2 mehrere Ausiibungsbeschrénkungen, die jedoch
nicht abschlieBend sind.
Die Ausiibbung des Vorkaufsrechts etwa allein auf
Grund des § 24 Abs. 1 Nr. 1 ist zum Beispiel ausge-
schlossen, wenn das Grundstiick entsprechend den
vorhandenen baurechtlichen Festsetzungen bebaut
ist und genutzt wird (§ 24 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1) oder
wenn der Erwerber bereit und in der Lage ist, das
Grundstiick binnen ancgemessener Frist entsprechend
den vorhandenen baurechtlichen Festsetzu::l;len bt}
nutzen (§ 24 Abs, Z Satz 2 Nr. 3). In Planaufstellungs-
c\;{ebieten nach § 24 Abs. 1 Nr. 2 ist die Ausiibung des
orkaufsrechts zum Beispiel ausgeschlossen, wenn
der Verwendun ck des Grundstiicks noch nicht
mit ausreichender Sicherheit bestimmt werden kann
§§ 24 Abs. 2 Satz 2 Nr. 4). Diese AusschtuBvorschrift
indet jedoch keine Anwendung, wenn das Vorkaufs-
recht auch nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 (Einbeziehung des
Grundstiicks in ein Verfahren zur Bodenordnung)
ausgeiibt werden kann.

Besonderes Vorkauisrecht nach § 24a

Nach § 39h kann die Gemeinde durch Bebauungs-
plan oder sonstige Satzung zum Schutze erhaltens-
werter Bausubstanz und stédtebaulicher Strukturen
eine Genehmig:ngspﬂicht fiir den Abbruch, den Um-
i derung von baulichen Anlagen ein-
fiihren. Die Griinde fiir eine Versagung der Genehmi-
&mg sind in § 39h Abs. 3 und 4 aufgefiihit. Zur
ahrung dieser Belange gibt § 24a der Gemeinde ein
esetzliches Vorkaufsrecht, welches jedoch nicht eine
ebietsfestlegung nach § 39h Abs. 1 voraussetzt. Die-
ses Vorkaufstecht besteht nur an bebauten Grund-
stiicken, erstreckt sich aber auf das ganze Gemeinde-
gebiet. Die Gemeinde kann das Vorkaufsrecht nur
ausiiben, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen,
daB durch den Erwerb des Grundstiicks und die damit
verfolgten Zwecke die geschﬁtzten Belange beein-
trachtigt werden (zu den Belangen im Einzelnen siehe
Nr. 6.2.2.2). Der Erwerber kann die Ausiibung des
Vorkaufstechtes abwenden, wenn er sich verpilichtet
und glaubhaft macht, daB er die Belange, derentwe-
ge_.nd Vorkaufsrecht ausgeiibt werden soll, wahren
wird.
§ 24a Satz 3 stellt im iibrigen klar, daB auch das
besondere Vorkaufsrecht zur Sicherung von stidte-
baulichen Erhaltungszielen nur ausgeiibt werden
kann, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfer-
tigt.
Besonderes Vorkaufsrecht nach § 25
Der neue § 25 ist wie auch in der alten Fassung ein
Satzungsvorkaufsrecht, d. h. Voraussetzung fiir das
Entstehen des Varkaufsrechtes ist der Erlal einer ge-
nehmigungs%gij &qen Satzung. Die Voraussetzun-
gen fir den er Satrung sind jedoch nunmehr
ollig andere. Gemeinde Lmn innerhalb solcher
Gebiete, in denen entsprechend den Zielen der
Ramrd:mn% Iandaﬁ)lanung oder den stidte-
baulichen Entwi¢klungszielen des Flachennmutzungs-
planes oder eine¢ Entwicklungsplanung der Gemein-
de stidtebauliche MaBnahmen in Betracht gezogen
werden, durch Satzung Flichen bezeichnen, an wel-
chen ihr ein Vogkaufsrecht zusteht Wenn auch die
Id istigen Planungsabsichten der Gemeinde ih-
ren Niederschlag noch nicht in konkreten Planvorstel-
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lungen gefunden haben miissen, so mufl doch sicher
seig, daB stidtebauliche MaBnahmen beabsichtigt
sind.

Bei dem besonderen Vorkaufsrecht nach § 25 kann
der Erwerber von den Abwendungsrechten des § 24
Abs. 2 nur Gebrauch machen, wenn nach dem Stand
der Planungsarbeiten der Verwendungszweck des
Grundstiicks mit ausreichender Sicherheit bestimmt
werden kann (§ 25 Abs. 1 Satz 2 1. Halbsatz). Ist das
noch nicht moglich, erhilt der Erwerber im Rahmen
der VerduBerungspflicht der Gemeinde nach § 26
Abs. 3 einen Vorrang auf Erwerb eines Grundstiicks,

Bei der Ausiibung des Vorkaufsrechtes nach § 25 ist
der Verwendungszweck des Grundstiicks nur dann
anzugeben. soweit dies im Zeitpunkt der Ausiibung
tiberhaupt méglich ist (§ 25 Abs. 1 Satz 3).

Haben die Entwicklungsabsichten im Sinne des § 25
Abs. 1 Satz 1 bereits zu einem Bebauungsplanaufstel-
tungsbeschlub gefithrt und hat die Gemeinde eine
Satzung nach ? 25 erlassen, so kommt wegen des
Varbehalts in § 24 Abs. 1 Nr, 2 keine Ausiibun% des
Vorkaufsrechtes nach § 24, sondern nur die Aysii ung
nach § 25 in Betracht. Li dageggn ein Bebauungs-
plan vor - und ist auch dessen Anderung nicht be-
schlossen —, so richtet sich umC%ekehrt die Ausiibun
des Vorkaufsrechtes allein nach § 24 und micht nacg
§ 25. Eine Vorkaufssatzung nach § 25 im Bereich
eines rechisverbindlichen "Bebauungsplans ist nur
dann anwendbar, wenn spitestens gleichzeitig ein
?“aEtChlug zur Aufstellung eines Anderungsplans ge-

wird.

Das besondere Vorkaufsrecht zum Erwerb von Aus-
tausch- oder Ersatzland nach § 25a

Der Gemeinde steht kiinftig an allen Grundstiicken
im ganzen Gemeindegebiet ein Vorkaufsrecht zu,
wenn sie beabsichtigt, in Erfiillung gesetzlicher
Pilichten einem bestimmten El.lllqentumer, dessen
Grundstiick im Rahmen stidtebauficher MaBnahmen
benétigt wird, Austausch- oder Ersatzland zur Verfii-
gu.ng zu stellen. Dieses Vorkaufsrecht kann nicht zur
odenbevorratung ausgleﬁbt werden. Auch genii
nicht, daB eine Entschi igung in Land der Gemeinde
zweckmiBig erscheint. Die inde mub vielmehr
durch Gesetz zur Entschddigung in Land verpflichtet
sein, Deraru(')%e Ersatzverg ichtungen ergeben sich
aus § 59, § 100 oder aus § 25 StBauFG.

Ausiibung der Vorkaufsrechte zum Verkehrswert
nach § 28a

Fiir die Ausiibung der Vorkaufsrechte gﬂ;gemaﬂ §24
Abs. 4 auch die Vorschrift des § 50 s. 2 BGB,
wonach der Vorkauisherechtigte den im notariellen
Vertrag vereinbarten Kaufpreis zu zahlen hat, wenn
er das Vorkaufsrecht ausiibt. Daneben eriffnet jedoch
§ 28a eine Sonderregelung. Die Gemeinde kann da-
nach einen iiberhéhien Kaufgeis auf den Verkehrs-
wert herabsetzen. Fiir diese Form der Ausfibung ist
eine ausdriickliche Entscheidung der Gemeinde er-
forderlich, wie sich aus Absatz 3 der Vorschrift und
aus § 157 entnehmen 136t Schon im Hinblick auf die
Untejschiede im Rechtsweq und Vorverfahren hat die
Gemeinde im Austibungsbescheid eindeutiq klarzu-
stellen, ob sie das Vorkaufsrecht zum vereinbarten
Kau.;peis oder zum Verkehrswert (,hach MaBgabe
des § 28a Abs. 2) ausiibt. Ubt sie nicht ausdriicklich
nach Mafligabe des § 28a Abs. 2 zum Verkehrswert
aus, so gilt der vereinbarte Kaufpreis, Aus der Entste-
hungsgeschichte der Vorschrift ergibt sich, daB der
Geu?em’ de in den Fillen eine Herabsetzung ennitg—
licht werden sollte, in denen der vereinbarte Kauf-
preis tiber dem Verkehrswert liegt, daB jedoch nicht
die Fille erfaft werden sollten, in denen der verein-
barie Kaufpreis unter dem Verkehrswert liegt.

Will die Gemeinde von der Herabsetzungsmiglich-
keit des § 28a Gebrauch machen, so muB sie bereits
im Auslibungsbescheid den von ibr als Verkehrswert
zu zahlenden Betrag beziffern, da sonst der Verkiufer
nicht sachgerecht iiber die Ausiibung des ihm gemif
Absatz 3 zustehenden befristeten Riicktrittsrechts ent-
scheiden konnte, Bei der Entscheidung tiber die Aus-
tibung und iiber die Preisherabsetzung handelt es sich
um einen einheitlichen Verwaltungsakt. Die Sondes-
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regelungen des § 28a iiber den Ei entumsiibergang
ohne Auﬂassundg {Abs, 5), iiber das Riicktrittsrecht des
Verkdufers und tdber die Pflicht der Germeinde zur
Erstattung der Vertragskosten (Abs, 3) finden nur An-
wendung, wenn die Gemeinde von der Herabset-
zungsmoglichkeit des § 28a Gebrauch gemacht hat,

Hat sie sich fiir die Anwendung des § 28a entschie-
den, so ist sie daran gebunden, auch wenn der Ver-
kehrswert des Gmngstucks spéter héher ermittelt
wird, als von der Gemeinde im Ausiibungsbescheid
zunéchst beziffert.

Eine Preisherabsetzung nach § 28a kommt von vorn-
herein nur dann in Betracht, wenn die Ausiibungsvor-
aussetzungen nach § 24 Abs. 2 zu bejahen sind, also
auch die dort genannten Ausschlugg'n'jnde fiir die
Ausiibung nicht vorliegen. Darf bei einem Kaufver-
trag das Vorkaufsrecht schon nach den aﬂglemeinen
Voraussetzungen und Ausschlufigriinden nicht ausge-
iibt werden, so ist fiir eine Priifung des vereinbarten
Preises nach § 28a, etwa auch fiir die Finholung eines
Gutachtens des Gutachterausschusses nach Abs. 2
Satze 3 - 5 dieser Vorschrift kein Raum.,

Hat die Gemeinde das Vorkaufsrecht unter Herabset-
zmég des Kaufpreises ausgeiibt, so hat der Verkéufer
nach § 28a Abs. 3 ein befristetes Riicktrittsrecht. Ist
der Verkiufer vom Vertrag zurﬁc%getreten. so trigt
die Gemeinde die Kosten des Verirages auf der
Grundiage des Verkehrswerts, Dabei spielt es keine
Rolle, wer nach dem Vertrag die Kosten zu tractI;en hat,
d. h. die Gemeinde trigt die Kosten sowohl des Ver-
kiufers wie des Kdufers. Der Riicktritt ist ausgeschlos-
sen, wenn das Grundstiick entei%:: werden kdnnte
{? 2Ba Abs. 3 Nr. 1) oder fiir die chfilhrung einer
mlegung bendtigt wird,
Kénnte das Grundstiick enteignet werden und ist des-
halb der Riickiritt ausgeschlossen, o bemiBt sich der

" zu zahlende Betrag nach den Vorschriften des Fiinften

Teils (§% 95 und 96). Der von der Gemeinde zu zahlen-
de Betrag ist dann gem. § 95 Abs. 1 zwar auch grund-
sitzlich der Verk ert, jedoch sind die bei der

Festse der Enteignun tschadi gem. § 95
Abs, 2% Betracht zu iassenden mst%nde auch
hier auBer Betracht zu lassen.

VeriuBerungspflicht
Die Verduferungspflicht der Gemeinde fiir durch
Ausiibung der Vorkaufsrechte erworbene Grundstiik-
ke wurde erheblich ausgeweitet; sie ist nunmehr in
§ 26 geregelt. Danach unterliegen der VerduBerungs-
pilicht alle Grundstiicke, die die Gemeinde nach
§% 24, 24a und 25 erworben hat. Ausgenommen sind
mur die Grundstiicke, die fiir 6ffentliche Zwecke oder
als Austauschland oder zur Entschadl%un% in Land
benéitigt werden. Anders als der alte § 25 Abs. 6 sieht
das Gesetz keine VerduBerungsitist mehr vor. Die
Verduflerung hat zu erfolgen, sobald der mit dem
Erwerb des dstiicks verfo}igte Zweck verwirklicht
werden kann. § 26 Abs. 2 und 3 bestimmen, an wen
die Grundstiicke zu verduBern sind. Durch die Ver-
weisung auf den neu gefaBten § 89 Abs. 3 werden
auch die Rechtsformen der Reprivatisierung bzw. die
olie.n der im Zuge der Privatisierung zu verge-
benden Rechte bestinmt.

Ausiibung zugunsten anderer

Die Fille, in denen das Vorkaufsrecht zuqunsten ei-
nes anderen ausgetibt werden kann, sind gegeniiber
der alten Fassun& erweitert worden. Neu ist ferner,
dall die Gemeinde bej der Ausiibung des Vorkaufs-
rechtes zu ten eines Dritten die Zeit zu bestim-
men hat, innerhailb derer das Grundstiick zu dem
vorgesehenen Zweck zu verwenden ist. Halt der Be-
qunstigte die ihm gesetzte Frist nicht ein, kann die
lGemeinde die Riickenteignung des Grundstiicks ver-
angen,

Vertahrensrechtliche Neuerungen

Ausiibung des Vorkaufsrechtes durch
Verwaltungsakt

Ob die Ausiibung des Vorkaufsrechtes ein Verwal-
tungsakt oder eine privatrechtliche Willenserklarung
ist, hat der Gesetzgeber in § 24 Abs. 4 Satz 1 entschie-
den. Danach wird das Vorkaufsrecht , durch Verwal-
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tungsakt” ausgeiiht. Adressat des Ausiibungsverwal-
tungsakts ist der Verduflerer, Die Ausiibungserkla-
rung muB nach § 154 eine Rechtsmittelbelehrung ent-
halten. Da § 157 die Vorkaufsrechte nicht erwahnt,
gelten fiir die Anfechtung die allgemeinen Vorschrii-
ten der Verwaltungsgerichisordoung. Die Aus-
iibungserkldrung kann also durch Wi ch und
Anfechtungsklage angefochten werden. Diese Rechte
hat nicht nur der VerduBerer als Adressat der Aus-
iibungserkidrung, sondem auch der Kiufer, denn
auch seine Rechte werden durch die Ausiibung des
Vorkaufsrechtes beeintrachtigt. Damit die Unanfecht-
barkeit moglichst bald auch gegeniiber dem Kaufer
eintritt, empfiehlt sich eine Zustellung der Ausii-
p]hu;lgserklamng mit Rechtsmittelbelehrung auch an

Eine Sonderregelung hinsichtlich der Anfechtung be-
steht bei der Ausibbung zum Verkehrswert vganaB
§ 28a, Nach § 157 Abs. 1 kinnen namlich Verwal-
tungE:kle nach § 28a nur durch Antrag auf gerichtli-
che Entscheidung angefochten werden. Eines Vorver-
fahrens bedarf es nicht.

Entdinglichung des Vorkaufsrechtes

Nach der alten Fassung hatte das a?}etzliche Vor-
kaufsrecht der Gemeinde dingliche Wirkung mit der
Folg:indaﬁ nach der VerduBerung eines Grundstiicks,
an ein gemeindliches Vorkaufsrecht bestand, ein
Recht an dem Grundstiick nicht mit Wirkung gegen-
iiber der Gemeinde erworben werden konnte. ber
Erwerber von solchen Rechten an dem Grundstiick
(z. B, Hypotheken und Grundschulden) konnte sich
nicht auf seinen guten Glauben nach § 892 BGB
berufen. Um den berechti Belangen des Grund-
stiicksverkehrs, insheson der itgeber
Rechnung zu tra.c:;f‘;ls. wurde das Vorkaufsrecht ent-
dinglicht {in § 24 Abs. 4 Satz 1 ist die Bezu auf
§ 1098 Abs. 2 BGB nicht mehr enthalten). bedeu-
tet, daB der gutgldubige Erwerber eines Rechts an
einem Grundstiick das Vorkaufsrecht der Gemeinde
nicht gegen sich gelten zu lassen brau¢ht. Den Belan-
en Gemeinde ist durch die Ausgestaltung des
24 Abs. 4 und 5 Rechnung d%eu'agen worden. Insbe-
sondere kann die Gemeinde nach Mitteilung des
Kaufvertrages zur Sicherung ihres eignungsan-
mhs die Eintragung einer Vormerkung in das
dbuch verlan en(gMAhsASat 3). Hine nach
Eintragung der Vormerkung vorgenommene Bela-
stung wire dann im Hinblick auf § 883 BGB der
Gemeinde gegeniiber unwirksam.,

Negqativzeugnis

Das Grundbuchamt darf bei allen Verduflerungen den
Erwerber als neuen Eigentiimer nur dann ins Grund-
buch eintragen, wenn die Nichtausitbbung oder das
Nichtbestehen des Vorkaufsrechtes nachgewiesen ist
{321214 Abs. 5 Satz 2). Die Gemeinde hat bei Nichtbeste-
oder Nichtausiibung des Vorkaufsrechtes auf An-
is auszustellen, das als
des Vorkaufsrechtes gilt.
ertrages kaun die Gemein-
_ VZeuqnisses
Regel empfiehlt es ;3: jedoch, wenn

s0 verfahren werden sollte, diese Zusage zu befristen,

Frist zur Ausiibung des Vorkauisrechtes

Die Frist zur Ausiibung wurde um einen Monat ver-
1&ny (§ 24 Abs. 4 Satz 1). Das Vorkaufsrecht kann
jetzt binnen 2 Monaten nach Mitteilung des Kaufver-
ges a iibt werden. Der Verkiiufer ist dabei ver-
tet, Inhalt des Vertrages unverziglich mit-
zuteilen, wobei die Mitteilung des VerduBerers durch
die Mitteilung des Kiufers ersetzt werden kann (§ 24
Abs. 5 Satz 1). Holt die Gemeinde bei ‘der Ausiibung
des Vorkaufsrechtes nach MabBgabe des § 28a ein
Gutachten des Gutachterausschusses ein, so wird die
Frist bis zum Eingang des Gutachtens bei der Ge-
meinde unterbrochen {§ 28a Abs. 2 Sétze 4 und 5).

Uberleitungsvorschrift

Artikel 3 § 4 bestimmt, daB auf Verkaufsfille aus der
Zeit vor Inkraftireten der Novelle das alte Recht An-
wendung findet. ebend ist dabei der Zeitpunkt
des A usses des Kaufvertrages. Das alte Recht ist
deshalb anzuwenden, wenn der Abschlufl des Kaui-

trag unverziiglich ein
Verzicht auf die Ausiib
Schon vor AbschluBl des
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vertrages und die Ausiibung des Vorkaufsrechtes vor
dem 1. 1. 1977 liegt, aber auch dann, wenn nur der
Abschluf des Kaufvertrages vor dem 1. 1. 1977 liegt,
die Ausilbung aber erst spéter erfollgt. Die MaBgeb-
lichkeit des alten Rechts gilt dabei gleichermaBen fiir
die materiell-rechtlichen wie fiir die verfahrensrecht-
lichen Vorschriften.

Erhaltung baulicher Anlagen - § 39h -

Zweck der Vorschrift

Die Vorschrift dient dem Schutz erhaltenswerter bau-
licher Einzelanlagen, Gebdudegruppen (Ensemble)
und Stadtbereiche, dem Schutz des Landschaftsbil-
des, der Erhaltung bestimmter Bevilkerungsstruktu-
ren {Absatz 3) sowie der Sicherung eines sozial ange-
messenen Ablaufs stddtebaulicher Umstrukturie-
rungsmafnahmen (Absatz 4). Die Gemeinde kann
entsprechende Gebiete in Bebauungsplénen oder
sonstigen Satzungen bezeichnen, in welchen der Ab-
bruch, der Umbatit oder die Anderung baulicher Anla-

en unter Genehmiqungsvorbehalt stehen. Auf die

dgtichkeit, auch nach § 14 Abs. 1 Nr, 3 bauliche
Anlagen vor Abbruch zu schiitzen, wird hingewiesen
(siche Nr. 4.1.1).

Gebletshezeichnungen in gemeindlichen Bebauungs-
plinen oder sonstigen Satzungen

Entscheidungshefugnis der Gemeinde

Voraussetzung fiir den Genehmigungsvarbehalt die-
ser Vorschrift ist, daB die Gemeinde in einem Bebau-
ungsplan oder in einer sonstigen Satzung gemab Ab-
satz 1 Satz 1 Gebiete bezeichnet, in welchen der
Genehmigungsvorbehalt gelten soll, Unterbleibt eine
solche Gebieishezeichnung, so hat es damit sein Be-
wenden, Freilich sollte die Gemeinde in all den Fl-
len, in denen die Voraussetzungen fiir eine solche
ietsbezeichnung (Niheres siehe unten Nr. 6.2.2)
gegeben sein kimnen, eingehend priifen, ob eine Ge-
ietsbezeichnung rechtlich méglich-und sachlich an-
gezei%teist. In bedeutsameren Fillen sollen die Aui-
ichtshehérden entsprechende Hinweise geben.

Dies gilt besonders fir die Aufstellung von Bebau-
ungsplanen. Fehlen in diesen solche Gebietsbezeich-
nungen, obwohl sie von der Sache her zumindest sehr
naheliegen, 50 kann hierin ein Abwi smangel
liegen (siehe hierzu auch unten Nr. 6.2.2.Z). Beson-
ders kann dies der Fall sein, wenn Festsetzungen
nach Absatz 4 in Betracht kommen.

Griinde fiir die Gebietsbezeichnung

Die Griinde, aus denen sich die Gebietsbezeichnung
und der sich daraus ergebende i -
halt rechtfertigen kinnen, bestimmen die A%satze 3
und 4. Die fiit die Gebietsbezeichnung jeweils maB-

lichen Griinde sind bei ErlaB einer Satzunw

ieser anzugeben (Absatz 1 Satz 2). Die Anga

brauchen sich jedoch in der Regel nicht auf das Ein-
zelgrundstiick zu erstrecken. Die Forderung nach An-
gabe von Griinden gilt auch, wenn Gebiete in Bebau-
ungsplinen bezeichnet werden. In diesem Fall ist in
der textlichen Restsetzung anzugeben, aus welchen

Griinden (Absétze 3 und 4] eine ehmigung spater
versagt werden kann. gsp

Zu den Griinden der Absitze 3 und 4 ist im einzelnen
folgendes zu sagen:

Die Nr. 1 des Absatzes 3 soll zundchst die Erhaltung
bestimmter eingelner baulicher Anlagen ermégli-
chen, welche fily sich allein oder im Zusammenhang
mit anderen badichen Aniagen das Ortsbild oder die

S estalt Hier ist an den bestimmenden
Clt:lrtgkter m’fﬁiﬁn Gebédude fiir ein stadtebauliches
Ensemble oder etwa auch fiir einen geschlossenen
Alstadtkern gedacht.
Dariiber hinaus ist auch der Umstand, daB eine bauli-
che Anlage allein oder im Zusammenhang mit ande-
res baulichen Aplagen das Landschafisbild prégt, als
Erhaltlmgb genarmt. Zu denken ist hier in erster
Linie an bauliche Anlagen in der freien Landschaft
{AuBenbereich), aber auch an solche in bestimmten,
wemiger dichteq Baugebieten (z. B. Durfgebieten),
e von ihrém Standort in die freie Landschaft-
hineinwirken, s Beiracht kinnen kommen alte Bau-
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ernhéuser, alte Miihlen, Briicken, Kapellen, Kirchtiir-
me, Burgruinen und &hnliche bauliche Anlagen.
Demgemall kann eine Satzune mit Gebietsbezeich-
nung auch zum Schutze eines Einzelobjektes — inshe-
son auch im Auflenbereich - ergehen.
Die Nr. 2 des Absatzes 3 hetrifft bauliche Anlagen,
welche aus stidtebaulichen Grilmden erhaltangswiir-
dig sind, und zwar inshesondere wegen ihrer ge-
schichtlichen oder kiinstlerischen Bedeutung.
Nr. 1 wie Nr. 2 verfolgen dhnliche Zwecke und kén-
nen deshalb auch gemeinsam als Begriindung {Absatz
1 Satz 2} fiir die jeweilige Xrtsrechthche Ig:m heran-
ezogen werden en Auswechslung Begriin-
gung siehe unten Nr. %.3.3 am Ende).
Die Nr. 3 des Absatzes 3 soll die Erhaltung einer
bestimmten bestehenden sozialen Zusammensetzung
der Bevilkerung ennﬁlichen (soglenamter Milieu-
schutz). Im Zusamme mit dieser Zielsetzung
steht die Sicherung von isierun, nah-
tnen, die vielfach erst die Voraussetzung fiir die Er-
haltung einer bestimmten Bevdlkerungsstruktur ist,
Solche MaBinahmen kénnen iiber das Modernisie-
ruxégs ebot oder Modernisierungsvereinbarungen
na ? J9e verwirklicht werden.
Absatz 4 benutzt das Instrument des § 39h, um auf
diese Weise einen sozial angemessenen AMauf stid-
tebanlicher Umstrukturi sicher-
stellen zu kinnen. Die zeitliche Abfolge von Ab-
bruch- und den damit zwangsldufig in mehr oder
weniger groBem Umfang verbundenen Ume&u:ﬁ-
mafinahmen soll gesteuert und mit AufbaumaBnah-
men sinnvoll koordiniert werden kénnen, um ver-
meidbare soziale Benachteiliqungen und Beeintrach-
tigungen betroffener Biirger zu verhindern. Grund-
satzlich sollten entsprechende Gebietsbezeichnungen
{Absatz 1 Satz 1) in jedem Bebauungsplan enthalten
sein, dessen Vi solche Ui ierungsmaf-

- nahmen erwarten 14Bt. Fehlen sie, so kann hierin

unter Umstiinden ein Abwdgungsmangel gesehen
werden, welcher der Genehnﬂgund%sds Bebauungs-
planes entgltlagensteht. Der Satz 2 Absalzes 4 be-
trifft var allem auch die Bebauungspline, welche
noch nach altem Recht aufgestellt worden sind. Er-
gght in den Féllen nach Satz 2 eine entspirechende

tzung, so sind gleichzeitig mit dem Satzungsbe-
schlull Grundsétze fiir soziale MaBnahmen oder ein
Sozialplan aufzustellen. ‘

Verfahren zur Aufstellung einer Satzung nach
Absatz 1

Ein #érmlicher BeschluB zur Autstell einer Sat-
zung, durch die ein Schutzgebiet bezeichnet werden-
soll, ist grundsiétzlich nicht erforderlich, es sei denn,
dafl Genehmigun santréigﬁ gemdB Absatz 2 zuriick-
estellt werden sollen (Ndheres siehe hierzu unter Nr.
.2). In diesem Fall bedarf es eines formlichen Be-
sdtlzl%is&s, der orisiiblich bekanntzumachen ist (Ab-
satz 2).
Die Umgrenzunyg des zu bezeichnenden Gebietes im
Bebainungsplan oder in einer Satzung muf eindeutig
und parzellenscharf sein,

Genehmigung der Satzung

E:folgladie Gebietsbezeichnung nach Absatz 1 durch
eine Satzung, so bedarf auch chesederGenehmlﬁnq
nach Absatz 1 Satz 3 in Verbindung mit § 16 Abs.
Satz 2 und § 6 Abs. 2 bis 4. Die entsprechende Anwen-
dug;des§6Abs.2besagt,daBdieGmehmig1mg
auch zu versagen ist, wenn die Satzung gegen Rechts-
vorschriften, insbesondere also auch gegen solche des
Bundesbaugesetzes, verstoft, Letzteres ist der Fall,
wern Griinde nach Absatz 3 oder Absatz 4, welche die
Satzungen rechtfertigen sollen, nicht vorliegen. Die in
diesen beiden Absitzen verwandten iffe sind —
wenn zum Teil auch unbestimmte, so jedenfalls
bestimmbare - Rechtsl‘f)‘egﬁfg:j die nntl;l?a nich:l in den
~ uniiberpriifbaren - Beurteilun ielraum der ge-
meindlichen Planungshoheit fallgnsf&d tnithin m (ge-
nehmigungsverfahren im Rahmen der Rechtskontrol-

le voll zu G iifen sind.

Maglich ist auch eine Genehmigung mit der MaBga-

be, daf der zur Rechtfertiqung einer Satzung heran-
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ene Grund durch einen anderen ersetzt wird
z. B, tz des Absatzes 3 Nr. 1 durch dessen Nr. 2).

Verfahren zur Gen g von Auniréigen auf Ab-
bruch, Umbau oder Anderung {insbeson Abgiitze
5,7umd 8)

Zustindig ist die Baugenehmigungsbehirde.

Sie bedarf jedoch - {iir eine vollstindig oder teilweise
positive Entscheidung - das Einvernehmen der Ge-
meinde {Absatz 5 Satz 1). Die iber das Zusammenwir-
ken zwischen Baugenehmigungshehtrde und Ge-
meinde nach § 19 Abs. 4 Satz 1, § 31 Abs. 2 Satz 1 und
§ 36 Abs, 1 Satz 1 in Literatur und Rechtsprechun
entwickelten Grundsitze gelten sinngemé8 (vql. au
meinen RdE:l. v, 15. 3. 1962 - MB1. NW, S. 680/SMBL
NW. 2311 ).

Ist fiir das beabsichtigte Vorhaben {Abbruch, Umbau
oder Anderung) ein bauaufsichtliches Verfahren er-
forderlich, was fiir die iibarwiegende Zahl der Fille
zutreffen diirfte, so wird in diesen Verfahren zugleich
iiber die Genehmigung nach Absatz 3 oder Absatz 4
entschieden. Dies utet in materiell-rechtlicher
Hinsicht, daB die Baugenehmigung die Genehmi-
gung nach § 39h Abs, 3 oder 4 einschlieft.

Dies gilt — auBer fiir die im Gesetz ausdriicklich ge-
nannten Zustimmungsverfahren - auch fiir bavauf-
sichtliche Anzeigeverfahren (§ 89 BauO NW); liegen
in einem solchen Fall die Genehmiqungsvorausset-
zungen nach der jeweils in Betracht kommenden
Nummer des Absatzes 3 oder nach Absatz 4 nicht vor,
so ist das Vorhaben fristgerecht zu untersagen.

Umfang der Genehmigungspflicht

Als i flichtig sind alle Anderungen, al-
so nicht nurg&]iggvsvpesenﬂighen derungen, gnzuse-
hen. Auch geringfiigige, aber im Hinblick auf den
Schutzzweck moglicherweise relevante Vorgénge
sind genehmigungsbediirftig. Der im ver-
wandte Begnﬂg}dg Umbaus ist als Anderung wesent-
licherer Art zu verstehen.

Verhiltnis zu anderen Vorschriften

Imm iibrigen bleiben die bagllanungsrechtlichen Vor-
schriften {§§ 29 ff), aber auch die sonstigen formellen
und die materielten landesrechtlichen Bauordnungs-
vorschriften unberiihrt (§ 39a Abs. 3).

Erirterung mit dem Elgentiimer nach Absatz 8

Vor in Betracht gezogener villiger oder teilweiser
negativer Entscheidung im Genehmigungs-, Zustim-
mung;der Bauanzeigeverfahren hat die Gemeinde
mit Eigentiimer oder sonstigen Unterhaltsver-
pflichteten die nach Absatz 8 vorgeschriebenen Erér-
terungen dur i Die Baugenehmigungsbe-
horde hat den Antrag auf Abbruch, Umbau oder An-
derung der Gemeinde zur Durchfithrung des Erérte-
rungsverfahrens zuzuleiten und dem Antragsteller ei-
nen en enden Zwischenbescheid 7zu erteilen
(\‘r:gl. § 83 Abs. 3 BauD NW) oder die Frist zur Ent-
scheidung dber die Bauanzeige zu verlingern (§ 89
Abs. 4 BauO NW). Die Durchgu.hnm g der Erdrterun-
gen und ihr Ergebnis sollte aktenkundig gemacht
werden. Die Anhdrung der in Absatz 8 Satz 2 bezeich-
neten Beteiligten kamn auch schriftlich oder zur Nie-
derschrift geschehen.

Versagung der Genehmigung
Allgemetn (Absatz 3}
Im Einzelfall ist zu prifen, ob das Vorhaben (Abbruch,

Umbau oder And } den mit der Gebietsbezeich-
nung vetfalgten Z en zuwiderlduft. Bei der Prii-
fung dieser Frage kénnjen die Materialien der Satzung
" oder des Bebauun von Bedeutung sein. Ist dies
der Fall, so mufl di ehmiqung versagt werden.
Die Formulierung ,, nur versagt werden” ist, wie

6.4.5.2

an anderen Stellen ded Gesetzes (z. B. § 6 Abs. 2, § 20
Abs. 1, § 51 Abs. 3), als Pflicht zur Versagqung bei
fehlenden Genehmiggngsvoraussetzungen zu inter-

pretieren,
Geni

keit (Absalz
Dient die Satzung dem Milieuschutz (Absatz 3 Nr. 3)
oder der Wahrung soaialer Belange bei stidtebauli-

wegen wirtschaftlicher Unzummuthar-
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chen UmstrukturierungsmaBnahmen {Absatz 4), so ist
auch dann, wenn das Vorhaben den in der Satzung
verfolgten Zwecken zuwiderlduft, die Genehmigung
gleichwohl zu erteilen; Voraussetzung ist allerdings,
daB auch unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls
die Erhaltung des Gebdudes ElAggtﬁmer wirt-
schaftlich nicht mehr zumutbar ist 1z 7). Dabei
bedeutet Erhaltung so viel wie Erhaltung im bisheri-
gen Zustand. DemgemaB kann sich die iqung
nach Absatz 7 nicht nur bei beabsichtigtem Abbruch,
sondern auch bei beabsichtigter Anderung oder ei-
nem beabsichtigten Umbau rechtfertigen. Die Geneh-
migung fir den vollstindigen Abbruch ist jedoch
dann nicht zu erteilen, wenn den wirtschaftlichen
Belangen des Eigentiimers auch durch eine Anderung
oder durch einen Umbau Geniige geschehen kann,
Die wirtschaftliche Zumutbarkeit im Sinne des Absat-
zes 7 ist sowohl unter objektiven als auch unter sub-
jektiven Gesichtspunkten zu priifen. Sowoh! aus sub-
jektiver als auch aus objektiver Unzumutbarkeit kann
sich mithin ein Genehmiqungsanspruch herleiten, Ist
objektive oder subjektive Unzumutbarkeit gegeben,
so0 ist die Genehmigung notfalls auch unter Zuriick-
stellung des Allgemeinwohls zu erteilen. Allenfalls
kommt jedoch in einem derarl:igl;esn Fall die Maglich-
keit der Enteignung nach § 85 Abs. 1 Nr. 5 in Betracht
(siche unten Nr. 6.8). Erfordertichenfalls kann nach
§ 109a verfahren werden.

Ordnungswidrigkeit

Der Abbruch oder die Anderung eines Gebdudes oder
einer sonstigen baulichen Anlage in einem nach Ab-
satz 1 Satz 1 bezeichneten Gebiet ohne Genehmiqung
ist gemaB § 156 Abs. 1 Nr. 4 eine Ordnungswidrigkeit.

Zuriickstellung von Antrigen auf Abbruch, Umban
oder Anderung

Die Zuriickstellung von Antrdgen auf Abbruch, Um-
bau oder Anderung ist gemah tz 2 mglich, wenn
die Gemeinde beschlossen hat, eine Satzung nach
Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 3 Nin. 1, 2 oder 3
oder Absatz 4 zu erlassen und dieser BeschluB ortsiib-
lich bekanntgermacht worden ist. Dasselbe gilt, wenn
die Gemeinde beschlossen hat, einen Bebauungsplan
aufzustelten, der Schutzgebiete bezeichnen soll; in
diesem Fall ergibt sich die Verpflichtung zur Be-
kanntmachung bereits aus § 2 Abs. 1 Satz 2. Fiir die
Zuriickstellung des Antrags gilt § 15 Abs, 1 ents%reeI;
chend. Der dort nunmehr verwandte Begriff Vorha

umfabt auch die Anderung odgdqar Begeitiqung einer
§ 15 Abs. 1 bedarfes

baulichen Anlage. En .
mithin eines Antra Gemeinde auf Zuriickstel-
lung. Die Zurii uny ist allerdings fiir unzulass:g
anzusehen, wenn offensichtlich ist, im Hinbli
auf wirtschaftliche Unzumutbarkeit (siche cben Nr,
6.4.5.2) auch nach Eintritt der Rechtsverbindlichkeit
des beabsichtigten Bebauungsplanes oder der heab-
sichtigten Satzung die beantragte Genehmigung er-
teilt werden miiBte, es sei denn, daf § 109a zur An-
wendung kommt,

-7

6.6

- von der Gemeinde verl

Ubernahmeanspruch in den Fillen des Absatzes 3
Nr.1und 2

Wird die Genehmigung aus den in Absatz 3 Nr. 1 oder
2 bezeichneten Griinden versaqt, so kann der Eigen-
tiimer nach Absatz 6 die Ubernahme des Grundstiicks
en, freilich nur unter den
Voraussetzun(gen mﬂAbs. 2. Dabei ist bei der
Beurteilung der wi ichen Zumutbarkeit nach
§ 40 Abs. 2 Nr. 1 auch zu beriicksichtigen, ob und in
welchem Umfang zur Erhaltung, Erneuerung und
funktionsgerechten Verwendung des Gebdudes oder
der sonstigen Anlage Mittel der offentlichen Haushal-
te zur Verfiiqung gestellt werden kinnen (Satz 2
a.a.0.). Bei der Beurteilung der wirtschaftlichen Zu-
mutbarkeit sind im iibrigen — noch - nicht verwirk-
lichte Chancen auvBer Betracht zu lassen.

Auf die mégliche Beschrankung der Entschidigqungs-
anspriiche nach § 44b Abs. 4 und 5 wird hingewiesen.
Das Verfahren richtet sich nach den Bestimmungen
des § 44b Abs. 1 und des § 44c. )

6.7

6.8

6.9

72

721

722
7221

Ausnahmen fiir die Grundstiicke, die besonderen
Zwecken dienen (§ 391)

Die Ausnahmevorschrift des § 39i ist auch in den
Féllen des § 39h anzuwenden. Der Ausnahme unter-
liegen Grundstiicke der in Absatz 1 aufgezéhlten Be-
darfstriger. Die Verfahrensweise richtet sich in den
Féllen des § 39h nach Absatz 3 des § 39i.

Enteignungsmiglichkeiten zur Durchsetzung der
Zwecg: des § 39h (§ 85 Abs. 1 Nr. §)

Um ein im Bereich eines Gebietes nach § 39h Abs. 1
belegenes Gebédude {nicht jedoch sonstige bauliche
Anlage) zu erhalten, ist die Enteignung nach § 85 Abs,
1 Nr. 5 méglich. Sie kann inshesondere in Betracht
kommen, wenn dem Eigentiimer z. B. eine Erhaltung
des Geb&udes wirtschattlich — objektiv oder subjektiv
- nicht mehr zuzwmuten ist, das 6ffentliche Interesse
an der Erhaltung des Gebaudes jedoch das private
Interesse am Abbruch zum Zwecke einer wirtschaftli-
chen Nutzung tberwieqgt. Unggsachtet dieser konkre-
ten gesetzlichen Zielsetzung §85Abs. 1Nr. S5in
Verbindung mit § 39h miissen in r_]ue;_dem Einzelfall die
allg;meinen Voraussezungen flir die Enteignung
(§ 87 Abs. 1} stets gegeben sein.

Vorkaufsrecht zur Sicherung von stidtebaulichen Er-
haltungszielen

Auf das besondere Vorkaufsrecht nach § 24e wird
hingewiesen; im iibrigen siehe N1. 5.2.2,

Anderungen des ErschlieBungsrechts

Die Erweiterung des § 126 Abs. 1 Nr. 1 stellt klar, daB
die vom Grundstiickseigentiirner zu duldende An-
bringg\g der StraBenbeleuchtung die Anbﬂnzqu.ug
der Beleuchtungskorper und des notwendigen Zube-
hors einschliebt.

mnzung des Katal

efflungsanlagen nam
Kinderspielplitze

Kinderspietplitae tmaerbath dor Bangebiete boitrags
d er er eblete beitrags-
ichtige ErschlieBungsantagen, Nach der bisherigen
tsprechung waren Kinderspielplitze im Ergebnis
schon weitg d erschli ungsbextra spflichtig,
und zwar als Grilnanlage nach § 127 Abs. Z Nr. 3 oder
als Bestandteil einer solchen Griinanlage. In den Fl-
len, in denen jedoch ein solcher Bezug zu einer Grii-
nanlage nicht g&geben war, entfiel die Mdglichkeit,

der beitragstihigen Er-
127 Abs, 2 g

den Aufwand den anderspiilgatz als erschlie-
Bungsbeitra tig zu behandeln, Diese bisherige
Liicke ist durch die neue Nr, 4 geschlossen worden.

Die Beschri auf Kinderspielplitze ,innerhalb
der Baugebiete" eutet, dafl der Kinderspielplatz

einen Bezug zu einem bestimmten Baugebiet haben
mub. Ist dieser eindeutig gegeben, so spielt es keine
Rolle, ob der Kinderspielplatz rdumtich , innerhalb"
des Baugebiets oder unter Umsténden, falls dies aus
stidtebauplanerischen Grilnden zweckmébBiger er-
scheint, am Rande des jeweiligen Baugebietes ange-
ordnet ist.

Die neug Nr. 4 erfabt demnach jedoch nicht Kinder-
spielpldtze, denen bewubt iiberériliche Bedeutung
zugedacht ist und die einen entsprechenden Einzugs-
bereich bedienen.

Imanissionsschutzanlagen

Nach der neuen Nr. 5 des Absatzes 2 sind kiinftig
bestimmte Imnﬂssionsschutzanlagttlan erschlieBungs-
beitragspflichtig. Dabei muB es sich um Anlagen zum
Schartz von Baugebieten handeln, welche schadliche
Ummwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes vom 15. Médrz 1974 (BGBL. 1 5.
721} abwehren sollen; es ist hierzu auf § 3 Abs. 1 bis4
des Bundesimmisionsschutzmetz&s hinzuweisen. In
Betracht kommen vor allern Anlagen fiir Baugebiete,
die ibrer Natur nach schutzbediirftig sind.

7.2.2.2 Die ErschlieBungsbeitragspflicht fiir derartige Anla-

Een besteht nur, soweit die Gemeinde fiir die Anlagen
ostentraqungspflichtig ist. Falls die Errichtung der in
Betracht kommesden Schutzeinrichtung in die Ver-
pflichtung eines Dritten fillt, ist eine Beitragspflicht
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nicht gegeben. Gleichzeitig ist damit auch dem Ver-
ursacherprinzip Geniige getan: Soweit zum Beispiel
die Gemeinde ein Wohngebiet in der Nachbarschaft
einer emittierenden An?age (z. B. Autobahn, aber
auch Industrieanlage) plant, ist sie kostentraqungs-

ichtig fiir die Emichtung der notwen&daigen Anlagen
z. B. Larmschutzwall) mit der Folge, es sich um
eine erschlieﬁtm%bema%pﬂ.\‘chtige Anlage handelt,
Soweit jedoch z. B. eine Bundesautobahn an ein be-
reits vorhandenes oder festgesetztes Wohngebiet her-
angefiihrt wird, ist der Triger der Strafenbaulast zur
Emichtung von Schutzeinrichtungen verpflichtet {§ 17
Abs. 4 BundesfernstraBengesetz).

7.2.2.3 Die Darstellung von Flichen fiir Vorkehrungen nach

7.23

7.24

73
7.3.1

7.32

dem Bundesimmissionsschutzgesetz gemés § 5 Abs. 2
Nr, 6 in einem Flidchennutzungsplan oder die Festset-
zung derartiger Fldchen oder entsprechender Schutz-
vorkehrun%in in einem Bebauungsplan gemiB § 9
Abs. 1 Nr. 24 enthalten keine Aussage dariiber, ob es
sich um eine ErschlieBungsanlage im Sinne des § 127
Abs. 2 handelt.

Notwendigkeit der Erginzung der bisherigen Er-
schlieBungzbeitragssatzungen
Die Ergénaing des § 127 Abs. 2 a.F. durch die neuen
Nrn. 4 und 5 macht es erforderlich, die bestehenden
gemeindlichen ErschlieBungsbeitragssatzungen ent-
sprechend § 132 zu ergéinzen.

Uberleitungsvorschrift zu Nr. 7.2.1 und 7.2.2

MaBgebend ist Artikel 3, § 9 Abs. 2 des Anderungsge-
setzes, Soweit demnach unter die neuen Nm. 4 und 5
fallende Anlagen bei Inkraftireten der Neufassung
des Gesetzes nicht ohnehin auch schon bereits von
den bish%en Rechtsvorschriften erfaBt wurden und
deshalb %c_rrspﬂichtig sind, ist fiir sie eine — nach-
u-.‘?gliche - Erthebung von ErschlieBungsheitrdgen
nicht mehr mégiich, wenn sie zu diesem Zeitpunkt
bereits enduquiltiq hergestellt waren; dabei ist auf die
Vorstellungen der Gemeinde (ggfs. auf ein vorhande-
nes Bauprogramm) abzustellen.

Anderung des § 134

Die bisherige qresamtschuldnerische Haftung der
Wohnungs- und Teileigentiimer fiir die das gesamte
Grundstiick betreffende ErschlieBungsbeitragsschuld
ist mit der Anderung des § 134 beseitigt worden.
Erschwernisse, die durch diese gesamtschuldnerische
Haftung in der Vergangenheit bei der Begrii durig
dieser Eigentumsarten aufgetreten sind, sollen damit
kiinftig ausgeschlossen werden,

Die Uberleftungsvorschrift des Artikel 3 § 9 Abs, 1
des Anderungsgesetzes bestimmt, daB ungeachtet der
Anderung der materiellen Rechtslage die alte Fas-
sung des § 134 weiter gilt, soweit bei afttreten der
Neufassung des Gesetzes der ErschlieBungsbeitrags-
bescheid bereits zugestellt worden war.
Die Zustellung lediglich eines Vorausleistungshe-
scheides (§ 133 Abs. 3 Satz 3) steht dem Eintrift der
neuen Rechtslage nicht entgegen. Ein Vorauslei-
stungsbescheid ist wegen seines vorliufigen Charak-
ters nicht einem - endgiiltigen — Beitragsbescheid
gieichzuachten Zwar wird der Beiira uldner in
iesem Fall zundchst die Vorausleistung zu erbringen
haben, falls der Vorausleistungsbescheid bereits un-
anfechthar geworden ist. Der endyiiltige Bescheid hat
Elc_loch die neue Rechtslage zu beriicksichtigen. Auch
iir den Fall, daB auf Grund eines unanfechtbar ge-
wordenen Vorausleistungsbescheides Zwangsmaf-
nahmen in Betracht gezogen werden sallten, ist die
neue Rechislage zu beriicksichtigen und sind die
ZwangsmaBrahmen gqfs. entsprechend zu be-
schrinken,
Soweit bei Kostenspaltang (§ 127 Abs, 3, § 132 Nr. 3)

ein Teilbescheid ergangen ist; verbleibt es insoweit -

bei der damit begriindeten Gesamthaftung; diese er-

gtjreckk;s;ﬁhspal dann auf die Teilmie Bnahmen,dm fiir \gelche
ie tung vorgenommen worden ist. Beziig-

lich der weiteren erstoégrch sp#teren Bescheid festzu-

is{etzenden Kosten entfdllt die gesamtschuldnerische
aftung.
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