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| Uberblick

1.1 Alilgemeines

Das Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung des Rechts der Raumord-
nung (Bau- « und Raumordnungsgesetz 1998 -

BauROG) vom 18. August 1997 ist im BGB1. | S. 2081 verkiindet worden. Es istam 1. 1. 1998 in
Kraft getreten. Infolge der umfangreichen Anderungen ist das Baugesetzbuch mit Datum vom
27. August 1997 neu bekanntgemacht und im BGB1. (19971 S. 2141, 1998 | S. 137)'veroffentlicht
worden. Wesentlicher AnlaB fiir das Gesetzgebungsverfahren waren die ablaufenden Befristun-
gen fir das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnG) und fiir die Uberleitungsre-
gelungen aus AnlaB der Herstellung der Einheit Deutschlands in § 246a BauGB, die mit Ablauf
des 31. 12. 1997 auBer Kraft getreten sind. Das BauROG lbernimmt einen Teil dieser Regelungen
in das Dauerrecht des BauGB. Zugleich wurden strukturelle Vereinfachungen vorgenommen; ins-
besondere entfallen die Sonderregelungen fiir den dringenden Wohnbedarf und fir die neuen
Lander. Die bewahrten Regelungen fiir stadtebauliche SanierungsmaBnahmen (§§ 136ff. BauGB)
und fir stadtebauliche Entwicidungs-maBnahmen (§§ 165 ff. BauGB) wurden vereinfacht, redak-
tionell klargestellt und in geméaBigter Form weiterentwickelt. Die bisher im Wege von Uberlei-
tungsrecht weitergeltenden Vorschriften des Stadtebauférderungsgesetzes werden in das Dau-
errecht des Baugesetzbuches uberfihrt; der Stellenwert der Beteiligung des Bundes an der .
Stadtebauférderung wird dadurch nachhaltig verdeutlicht. Neben der Anderung des Baugesetz-
buchs wurden in den weiteren Artikeln des BauROG das Raumordnungsgesetz neu gefaBt sowie
andere Gesetze erganzt bzw. redaktionell angepaft.

Dieser ErlaB erldutert die neuen Regelungen des BauGB; gegenliber Gemeinden und Gemeinde-
verbanden hat er empfehlenden Charakter.

1.2 Uberblick Giber das BauROG

Artikel | andert das Baugesetzbuch. Die wesentlichen Punkte im Allgemeinen Stadtebaurecht
sind:

- Die umweltschiitzenden Belange fiir die Bauleitplanung wurden in einem neuen § | a zusam-
mengefaBt. Dabei sind die materiell baurechtlichen Elemente des.§ 8a BNatSchG in das BauGB
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Ubernommen worden. Die Darstel-lungs- und Festsetzungsmaoglichkeiten wurden in § 5 Abs. 2 a
und § 9 Abs. | a erganzt. Die Durchfiihrung der MaBnahmen und die Kostenerstattung sind in den
neuen §§ 135 a bis c geregelt.

- Die Bedeutung der Stellungnahme der Trager offentlicher Belange als Abwagungsmaterial wur-
de klargestellt. Die Fristenregelung und die ,unechte Praklusion" wurden aus § 2 BauGB-MaBnG
Ubernommen.

- In § 9 wurde im Einleitungssatz die stadtebauliche Notwendigkeit jeder Festsetzung verdeut-
licht. Die ,besonderen stadtebaulichen Griinde" und die Subsidiaritatsklauseln in Nrn. 16 und 20
sind entfallen.

- Die Anzeigepflicht fiir Bebauungsplane und Satzungen, die aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt sind, ist bundesrechtlich weggefallen. Die Lander kdnnen aber durch Gesetz eine Anzei-
gepflicht einflihren (§ 246 Abs. | a).

- Die Regelungen Uber den stadtebaulichen Vertrag wurden als § 11 und die zum Vorhaben-und
ErschlieBungsplan unter Fortentwicklung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan als § 12 in
das Dauerrecht Gbernommen.

- Die vereinfachte Anderung oder Erginzung eines Bauleitplans in § 13 ist nunmehr als Grund-
form eines vereinfachten Verfahrens geregelt.

- Die umfassende Genehmigungspflicht fir Grundstlicksteilungen entfallt. Fir den Gel-
231
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tungsbereich eines Bebauungsplans kdnnen die Gemeinden aber- die Genehmigungspflicht
durch Satzung einflihren, soweit dies nicht djirch Rechtsverordnung der Landesregierung ausge-
schlossen ist.

Das erweiterte Vorkaufsrecht und -die Ausiibung zum Verkehrswert wurden aus § 3 BauGB-
MaBnG in das Dauerrecht Gbernom-

- Der Vorhabenbegriff in § 29 wurde von einem Genehmigungsverfahren geldst.
- Die Befreiung in § 31 Abs. 2 ist nicht mehr auf den Einzelfall beschrankt.
- Die Zulassigkeitsbestimmung des § 34 Abs. 3 ist weggefallen.

- In die Satzungen nach § 34 Abs. 4 wurde die erweiterte Abrundungssatzung aus § 4 Abs. 2a
BauGB-MaBnG einbezogen und auf alle Nutzungen erstreckt.

- Bei den beglinstigen Vorhaben im AuBenbereich (§ 35 Abs. 4) ist die Erweiterung aus § 4 Abs.

3 BauGB-MaBnG in modifizierter Form Gbernommen worden.
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- Ein rechtswidrig versagtes Einvernehmen der Gemeinde kann durch die zustandige Landesbe-
horde ersetzt werden (§ 36 Abs. 2 Satz 3).

- Die Falle des Entfallens der aufschiebenden Wirkung von Rechtsbehelfen Dritter sind flir das
BauGB in § 212 a geregelt.

- Die ,Bestandskraft" der Satzungen wird durch die Einflihrung, eines erganzenden Verfahrens
zur Behebung von Mangeln gestarkt (§ 215a BauGB, vgl. auch § 47 Abs. 5 VwGO).

Artikel 2 enthalt eine vollstandige Neufassung des Raumordnungsgesetzes (ROG).

Die Artikel 3 bis 10 enthalten vor allem Anpassungen und Folgeanderungen. Hingewiesen wird
insbesondere auf die Neufassung des § 8 a BNatSchG durch Artikel 6, die die naturschutzrechtli-
che Grundaussage zum Verhaltnis von Eingriffsregelung zum Baurecht enthalt.

Die Errichtung von bestimmten groBflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO wurde durch Artikel 4 (Anderung der Raumordnungsverordnung) einem Raumord-
nungsverfahren und durch Artikel 7 (Anderung des UVPG) einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterworfen. In NRW ist nicht beabsichtigt, ein entsprechendes Raumordnungsverfahren einzu-
flihren, da auf andere Weise gewahrleistet ist, daB den Zielen der Raumordnung entsprochen
wird (§ 15 Abs. 2 Nr. 3 ROG, § 20 LP1G, EinzelhandelserlaB v. 7. 5. 1996 - SMBI. NW. 2311 -).

Artikel 11 regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.
2 Bauleitplanung 2.1 Allgemeines

Die grundlegenden Bestimmungen Uber die Bauleitplanung sind unverandert geblieben. Die Bau-
leitplanung bleibt mit dem Flachennutzungsplan als vorbereitendem und dem Bebauungsplan als
verbindlichem Bauleitplan zweistufig. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan aus § 7 BauGB-
MaBnG ist in § 12 als vorhabenbezogener Bebauungsplan neu eingefligt worden. Er ist damit in
das System der Bauleitplanung eingegliedert worden, ohne jedoch seine Besonderheit, die in der
Verbindung von verbindlicher Bauleitplanung und stadtebaulicher Vertragsregelung liegt, zu ver-
lieren. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steht nunmehr fur geeignete Planungsfalle auf
Dauer zur Verfligung (vgl. Nr. 7). Daneben sind auch die Vorschriften liber den stadtebauli-

chen Vertrag aus § 6 BauGB-MaBnG in § 11in 'gestraffter Form Ubernommen worden. Sie stehen
damit als ein wesentliches Instrument der Férderung und Sicherung der Durchflihrung der Bau-
leitplanung ebenfalls dauerhaft zur Verfligung.

Zu den umweltschitzenden Belangen ist den Grundsatzen in § | eine spezielle Regelung als § l a
hinzugefligt worden. Dieser enthalt die Bodenschutzklausel, die Belange der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung, der Umweltvertraglichkeitsprifung und der Europaischen Schutzgebiete
(vgl. Nr. 3 und Nr. 5).

2.2 Planungsgrundsatze

Die weiterhin nicht abschlieBende Aufzahlung der in der Bauleitplanung zu beriicksichtigenden
Belange in § | Abs. 5 ist erganzt worden um die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die For-
derung kostensparenden Bauens, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die Ergebnisse einer
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von der Gemeinde beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung (vgl. Nr. 2.3). Die nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung zielt auf eine langfristig ausgewogene Flachennutzung, die das
Gesamtsystem der Stadt einschlieBlich der stadtischen Umwelt dauerhaft funktionsfahig erhalt.
Dies schlieBt sowohl eine sparsame und schonende Inanspruchnahme, neuer Flachen fir bauli-
che und infrastrukturelle MaBnahmen, die Aufbereitung und Wiedernutzung brachgefallener
oder untergenutzter Bau- und Infrastrukturflachen als auch die Offenhaltung geeigneter Ent-
wicklungsflachen fir nachfolgende Generationen

Die Férderung kostensparenden Bauens wird maBgeblich durch die festgelegte stadtebauliche
Struktur bestimmt. Sie beginnt mit der Ausweisung geeigneter, in die vorhandenen stadtebauli-
chen Strukturen gut eingebundenen Bau- und Infrastrukturflachen, deren gegenseitiger Zuord-
nung und Erreichbarkeit auf kurzen Wegen, der .sparsamen ErschlieBung der Bauflachen und
reicht bis zur Festsetzung von Bau- und Erschlie-Bungsstruktliren, die einen rationellen Einsatz
wirtschaftlicher Methoden und Verfahren bei der Plandurchfiihrung zulassen.

Bei den Belangen des Umweltschutzes in § | Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 ist eine Bezugnahme auf den
neuen § | a erfolgt sowie klarstellend eingefligt worden, daB zu den Belangen des Umweltschut
zes auch die Nutzung erneuerbarer Energien gehort. Die "Bodenschutzklausel aus dem bisheri-
gen Satz 3 ist in den neu eingefiihrten § | a Gbernommen worden (vgl. Nr. 3.2).

2.3 Berlcksichtigung informeller Planungen

In die Planungsgrundsatze des § | Abs. 5 ist in Satz | der Begriff der nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung aufgenommen worden. Die Gewahrleistung einer solchen Entwicklung setzt
aber oftmals gerade (iber den einzelnen Bauleitplan hinausgehende konzeptionelle Uberlegun-r
gen voraus. Diese kdnnen. in sog. informellen stadtebaulichen Planungen dokumentiert und in
die formliche Bauleitplanung eingebracht wer-

.den. In § I Abs. 5 Satz 2 ist als neue Nummer 10 die Beriicksichtigung der Ergebnisse einer von
der Gemeinde beschlossenen sonstigen stadte-" baulichen Planung ausdrticklich aufgenommen
worden. Eine Rechtsanderung ist damit nicht verbunden. Vielmehr handelt es sich unr eine Klar-
stellung und weitere Hervorhebung der informellen Planung. Es muB sich um eine von .der Ge-
meinde beschlossene stadtebauliche Planung

-.. handeln, also nicht lediglich um einen Planervorschlag. Auf die nahere Bezeichnung der Pla-
nung kommt es dagegen nicht an. Zur Bericksichtigung informeller Planungen siehe auch die
Regelungenin § 3 Abs. | Satz 2 Nr. 2 und § 140 Nr. 4 BauGB.

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
3.3.98(3)
2.4 Aufstellung der Bauleitplane

Durch die Anderung einzelner Verfahrensvorschriften bei grundsatzlicher Beibehaltung des bis-
herigen Systems soll eine Erleichterung und Beschleunigung erreicht werden. So sind die Vor-
schriften in § 3 (Burgerbeteiligung) und § 13 (vereinfachtes Verfahren) starker aufeinander abge-
stimmt worden. Das vereinfachte Verfahren ist insgesamt gestrafft und als eigenstandige Grund-
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form gestaltet worden. Es soll neben der Bauleitplanung auch fur andere stadtebauliche Satzun-
gen Aufwendung finden. Die Vorschrift Giber die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange in §
4 ist unter weitgehender Ubernahme der Sonderregelungen des BauGB-MaBnG insgesamt neu
gefaBt worden. In § 7 ist erstmals der letztmdgliche Zeitpunkt des Widerspruchs eines offentli-
chen Planungstragers gegen die Darstellungen des Flachennutzungsplans geregelt worden. In §
10 sind die Regelungen Uber den BeschluB, die Genehmigung und das Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans zusammengefaBt worden. Als wesentliche Anderung ist das Anzeigeverfahren fiir Be-
bauungsplane ebenso wie fur Erganzungssatzungen, die aus dem Flachennut-zungsplan entwi-
ckelt sind, weggefallen (vgl. Nr. 2.4.6).

2.4.1 Burgerbeteiligung

In § 3 Abs., | Satz 2 (Absehen von der friihzeitigen Blirgerbeteiligung) ist die Bestimmung zum
Fla-chennutzungsplan (Nr. | alt) gestrichen worden. Eine materielle Rechtsanderung ist damit
nicht verbunden; die Regelung ist in § 13 integriert. § 3 Abs. | Satz 2 enthalt nach seiner. Abglei-
chung mit § 13 nur noch Vorschriften, die insoweit zusatzlich zu den Absehensmdglichkeiten des
§ 13 gelten. Wahrend das vereinfachte Verfahren nach § 13 nur in Fallen der Anderung oder Er-
ganzung von Bauleitpldnen, also in Fallen, in denen ein vorhandener Bauleitplan gedndert wird,
Anwendung findet, kommt ein Absehen von der friihzeitigen Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. |
auch bei der (Neu-)Aufstellung oder der Aufhebung von Bebauungsplanen in Betracht. Nach § 3
Abs. | Satz 2 Nr. | werden keine oder nur unwesentliche Auswirkungen auf das Bebauungsplan-
gebiet und die Nachbargebiete vorausgesetzt; im Falle der Nr. 2 mlssen die Unterrichtung und
Erérterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt sein. Hier wurde der bisherige zusatzli-
che Begriff ,planerischer" (Grundlage) gestrichen. Damit kénnen z.B. auch Darlegungen in einer
Burgerversammlung ausreichen.

In § 3 Abs. 2 und 3 ist durch die Streichung des Wortes ,Bedenken" das bisherige Begriffspaar
.Bedenken und Anregungen" auf den Begriff ,Anregungen" reduziert worden. Damit wird der
positive Aspekt der Blrgerbeteiligung herausgestellt und der Mitwirkung der Blrgerinnen und
Burger ein konstruktiver Weg gewiesen. Mit dieser Verdeutlichung ist keine materielle Rechtsan-
derung verbunden. Geandert wurde in Abs. 2 die Voraussetzung, bei der die Einzelmitteilung des
Ergebnisses Uiber die Prifung der vorgebrachten Anregungen durch die Moglichkeit zur Einsicht-
nahme in das Ergebnis ersetzt wird. Flr diese Verfahrensweise waren bislang 100 Personen mit
gleichartigem Vorbringen vorausgesetzt, diese Zahl ist auf 50 gesenkt worden.

2.4.2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 BauGB)

Die Vorschrift Uber die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange in § 4 bringt eine Reihe von
Klarstellungen und ist insgesamt neu gefaBt worden.

Nach Abs. | sollen die Trager 6ffentlicher Belange mdglichst frihzeitig beteiligt werden, wenn ihr
Aufgabenbereich berihrt wird. Damit wird noch deutlicher als bisher auf die Betroffenheit

im jeweiligen Aufgabenbereich abgestellt. Ubernommen wurde die bisherige Regelung, daB die-
ser Verfahrensschritt gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 erfolgen kann.
Dies ist insbesondere dann sinnvoll, wenn entweder eine informelle Vorabstimmung bereits er-
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folgt ist oder lediglich Stellungnahmen ohne wesentliche Auswirkungen auf den Plan zu erwarten
sind.

In Abs. 2 ist die Frist zur Stellungnahme innerhalb eines Monates aus § 2 Abs. 4 BauGB-MaBnG
in allgemeiner Form Gbernommen worden. Die Frist beginnt mit dem Eingang der Aufforderung
zur Stellungnahme beim jeweiligen Trager 6ffentlicher Belange. Die gesetzliche Monatsfrist soll
von den Gemeinden nur bei Vorliegen eines wichtigen Grundes angemessen verlangert werden.
Der Trager muB den wichtigen Grund gegeniber der Gemeinde geltend machen. Ob ein wichti-
ger Grund vorliegt, ist eine Rechtsfrage; ein Beurteilungsspielraum besteht weder fur die planen-
de Gemeinde noch fur den Trager 6ffentlicher Belange. Anhaltspunkte kdnnen insbeson-dere die
Schwierigkeit der Planung, deren Umfang oder ggf. noch vorzunehmende Untersuchungen sein;
allgemeine Arbeitsuberlastung, personelle Engpasse oder Ferienzeit reichen als Grund nicht aus.
Liegt ein wichtiger Grund vor (z.B. Erforderlichkeit eines Gutachtens, Altla-« stenuntersuchung),
so ist dem Verlangen auf Fristverlangerung regelmagig zu entsprechen. Eine weitere Fristverlan-
gerung ist nur moglich, soweit und solange der wichtige Grund noch besteht. Verspatet vorge-
brachte Anregungen missen von der Gemeinde bei ihrer Abwagungsentscheidung nur bertick-
sichtigt werden, soweit sie der Gemeinde auch ohne Vorbringen des Tragers 6ffentlicher Belan-
ge bekannt sind oder hatten bekannt sein missen oder wenn sie fur die RechtmaBigkeit der Ab-
wagung von Bedeutung sind. Der letztgenannte Punkt ist zur Klarstellung eingefligt worden. Un-
berlicksichtigt bleiben kédnnen in Abhangigkeit von der konkreten Situation z.B.: verspatet vorge-
brachte wirtschaftliche Belange, betriebliche Interessen und Bedarfsanforderungen von Behor-
den und offentlichen Aufgabentragern; verspatetem Vorbringen, das in der Sache nicht durch-
schlagen kann, braucht nicht weiter nachgegangen zu werden. AuBerdem ist in, Abs. 2 klarge-
stellt worden, daB sich die fachliche Stellungnahme auf den Aufgabenbereich des Tragers 6f-
fentlicher Belange beschranken soll.

Abs. 3 stellt klar, daB die Stellungnahme des Tragers 6ffentlicher Belange von der Gemeinde in
der bauleitplanerischen Abwagung nach § | Abs. 6 zu berlcksichtigen ist, also keine darlber hin-
ausgehende eigenstandige Bindungswirkung' entfaltet, soweit sich dies nicht aus besonderen
gesetzlichen Bindungsvorgaben ergibt, die der Gemeinde dann konkret benannt werden sollten.

Abs. 4 stellt ausdriicklich klar, daB bei nachtraglichen Anderungen oder Erganzungen des Plan-
entwurfs, die den Aufgabenbereich eines Tragers 6ffentlicher Belange erstmals oder starker als
bisher berlihren, das vereinfachte Verfahren nach § 13 Nr. 3 entsprechend angewandt werden
kann.

2.4.3 Grenzuberschreitende Unterrichtung 2.4.3.1 Aligemeines

In Erganzung zu §. 2 Abs. 2 BauGB (Abstimmungspflicht mit den Nachbargemeinden) und § 4
BauGB (Beteiligung der Trager offentlicher Belange) fiihrt § 4 a BauGB eine grenziiberschreiten-
de Unterrichtung der Gemeinden und Trager 6ffentlicher Belange ein. Die neue Regelung zielt
auf eine Abstimmung der Bauleitplane von Gemeinden im Grenzgebiet mit den betroffenen Stel-
len in den Nachbarstaaten ab. Vorbild ist die Vorschrift des § 8 UVPG, die eine grenziber-
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241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)

schreitende Behdrdenbeteiligung vorsieht, wenn ein Vorhaben erhebliche Umweltauswirkungen
auf das Gebiet eines benachbarten Staates haben kann.

§ 4 a BauGB sieht ein zweigestuftes Abstimmungsverfahren zunachst in Form einer Unterrich-
tung (Absatz 1) und dann in Form von Konsultationen (Absatz 2) fiir solche Bauleit-plahe vor, die
erhebliche Auswirkungen auf Nachbarstaaten haben kdnnen. Die Verpflichtung zur Abstimmung
gilt allerdings nur unter den Voraussetzungen der Grundsatze der (formellen) Gegenseitigkeit
und (materiellen) Gleichwertigkeit, um den deutschen Gemeinden keine einseitige Abstimmungs-
verpflichtung ihrer Bauleitplane ohne Recht auf Beteiligung im umgekehrten Fall einzurdumen.
Das Gebot der Gleichwertigkeit verlangt dabei Vergleichbarkeit sowohl hinsichtlich des Zeit-
punktes der Information als auch hinsichtlich deren Aussage, Umfang und Genauigkeit. Da die
benachbarten Staaten mit Ausnahme des Kreises der Verfahren fiir UVP-pflichtige Vorhaben
(vgl. die Verpflichtung nach § 8 UVPG) bislang keine entsprechenden grenziberschreitenden
Abstimmungsverpflichtungen erlassen haben, kann die Gegenseitigkeit in der Praxis nur auf
Grund bilateraler Absprachen und Vereinbarungen - auch auf regionaler oder kommunaler Ebene
-, die dann auch weitere Einzelheiten regeln, hergestellt werden.

2.4.3.2 Unterrichtung

Derin § 4 a Abs. | BauGB gewabhlte Begriff «entspricht dem Begriff der Unterrichtung in § 3 Abs. |
BaupB sowie § 8 Abs. | UVPG. Die Gemeinden und Trager 6ffentlicher Belange des Nachbarstaa-
tes sind daher Uiber den Inhalt des Planentwurfs in geeigneter Weise so zu informieren, daB eine
inhaltliche Auseinandersetzung mit der beabsichtigten Planung maoglich ist. Eine Erorterung ist in
dieser ersten Phase der Beteiligung hingegen nicht erforderlich; sie kann jedoch im Rahmen des
sich gegebenenfalls anschlieBenden Konsultationsverfahrens nach Absatz 2 erfolgen.

Adressaten der Unterrichtung sind sowohl die von den Auswirkungen der beabsichtigten Bauleit-
planung moglicherweise erheblich betroffenen Gemeinden wie auch die mdglicherweise erheb-
lich in ihren Aufgabenbereichen getroffenen Trager 6ffentlicher Belange des Nachbarstaates.
Dieser weite Adressatenkreis wurde -vorsorglich - angesichts der unterschiedlichen Verwal-
tungsstrukturen in den Nachbarlandern gewahlt; In Analogie zu § 8 UVPG und nach entspre-
chender Vereinbarung erscheint es aber sinnvoll, eine zentrale Anlaufstelle - beispielsweise die
Gemeinde - im Nachbarstaat auszuwahlen, die dann ihrerseits die erhaltenen Informationen an
die weiteren in ihrem Aufgabenbereich betroffenen Stellen (und damit die Trager o6ffentlicher Be-
lange) weiterleitet.

Im Hinblick auf die Mdglichkeit der EinfluBnahme auf die Planung einerseits und die ange-, -
strebte Informationsgewinnung andererseits erscheint es zweckmaBig, wenn die Unterrichtung
nach Absatz | zeitlich mit der Beteiligung der entsprechenden Stellen im Inland erfolgt und zu-
gleich auch Gelegenheit zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen gegeben wird.

2.4.3.3 Konsultationen

Nach § 4 a Abs. 2 BauGB kdnnen Konsultationen auf der Grundlage der vorher nach Absatz |
durchgefiihrten Unterrichtung erfolgen. Derartige Konsultationen gehen qualitativ tiber die Un-
terrichtung und Abgabe von Stellungnahmen durch die betroffenen Gemeinden und Trager 6f-
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fentlicher Belange des benachbarten Staates hinaus. Sie haben zum Ziel, unterschiedliche Auf-
fassungen der Betroffenen zu erdrtern und zu

einer einvernehmlichen Losung im Verhandlungswege zu kommen. Hierbei erscheint es sinnvoll,
daB zunachst Gesprache zwischen der planenden deutschen Gemeinde mit den von der Planung
konkret betroffenen. Stellen des Nachbarstaates erfolgen.

2.4.4 Einschaltung Dritter
2.4.4.1 Alilgemeines

In § 4b BauGB wird ausdrlicklich geregelt, daB die Gemeinde zur Beschleunigung des Bauleit-
planverfahrens die Vorbereitung und Durchfiihrung von Verfahrensschritten nach den §§ 3 bis
4 a BauGB Dritten Ubertragen kann. Die gesetzliche Regelung zielt auf drei verschiedene Inhalte
ab:

- Die ausdriickliche Erwahnung, daB die Vorbereitung ' einzelner Verfahrensschritte tGbertragen,
werden kann, soll diesem Beschleunigungsinstrument zu breiterer Anwendung verhelfen; die ge-
setzliche Verankerung soll Zweifel an der Zulassigkeit dieser Vorgehensweise ausraumen.

- Die Regelung erlaubt auch die Ubertragung der Durchfiihrung bestimmter Verfahrensschritte
auf Dritte (sogenannte funktionale Privatisierung).

- Die Regelung soll eine Verfahrensbeschleunigung durch ,Mediation" in Form der Einsetzung ei-
nes neutralen Projektmittlers ermdglichen.

2.4.4.2 Funktionale.Privatisierung

Die Gemeinde kann Dritten die Vorbereitung und Durchfiihrung von Verfahrensschritten nach
den §§ 3 bis 4 a BauGB Ubertragen; sie kann damit einen vom Gesetz ihr zugewiesenen Aufga-
benbereich delegieren. Da sie jedoch weiterhin die Zustandigkeit flr das Bauleitplanverfahren
insgesamt behalt, handelt es sich bei dieser Aufgabeniibertragung nicht um eine materielle Pri-
vatisierung (z.B. in Form der Beleihung), sondern um eine sogenannte funktionale oder formelle
Privatisierung. Bei dieser Form der Privatisierung bleibt die Aufgabe weiterhin hoheitlich, ihre
Durchfiihrung wird aber teilweise auf einen Privaten Ubertragen. Im AuBenverhaltnis zu Birge-
rinnen und Blrgern und zu den Tragern offentlicher Belange bleibt die Verantwortung bei der
Gemeinde, von der Gemeinde beauftragte Dritte sind daher sogenannte Verwaltungshelfer.

2.4.4.3 Ubertragung auf Dritte

Von der Gemeinde beauftragte Dritte kdnnen hierauf spezialisierte Rechtsanwaltinnen oder
Rechtsanwalte, Planerinnen oder Planer, Architektinnen oder Architekten oder aber auch eine ei-
gens zum Zweck der Verfahrensunterstiitzung gegriindete Gesellschaft der Gemeinde sein. Re-
gelmaBig werden Dritte dabei im Interesse der Gemeinde an einer zligigen Planung tatig. Zwi-
schen Gemeinde und Verwaltungshelfer kommt durch die Ubertragung der Aufgabe ein Ver-
tragsverhaltnis privatrechtlicher Natur zustande. Fur ihre Leistungen kdnnen Verwaltungshelfer
ein angemessenes Entgelt verlangen. Die vom Gesetzgeber als hervorgehobenes Motiv der Pri-
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vatisierung genannte Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens soll durch die personelle Entlas-
tung, aber auch dadurch erreicht werden, daB Beschrankungen z.B. des Dienstrechts.entfallen.

Dritte kdnnen aber auch neutrale Projektmittler (,Mediatoren") sein, die zunachst unabhangig
von Weisungen der Gemeinde und damit von neutraler Warte aus die genannten Verfahrens-
schritte durchflihren und dabei vermittelnd zwischen Gemeinde und Betroffenen sowie Tragern.
offentlicher Belange tatig werden. Verfahrensmittler sollen hier die Beschleunigung durch Offen-
legung der unterschiedlichen Interessen

241. Ergéanzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
3.3.98 (4)

und den Versuch der Konsensstiftung erreichen. Diese neutrale Position Dritter schlieBt es aller-
dings nicht aus, daB sie anteilig oder auch ganz von der Gemeinde bezahlt werden. Ob Dritte als
Konfliktmittler zwischen Gemeinde und von der Planung Betroffenen oder unmittelbar fir die Ge-
meinde auftreten sollen, ist deshalb im Rahmen des Auftrags zu klaren. Es bleibt auch bei der
Einschaltung neutraler Dritter bei der Letztverantwortung der Gemeinde, so daB3 diese -unter Be-
achtung des Vertragsrechts - die Durch-e flihrung der Verfahrensschritte wieder an sich ziehen
kann.

Bei der Vorbereitung des Beteiligungsverfahrens kann (unstreitig) auch ein von der Planung be-
gunstigter Investor tatig werden. Vergleichbare Regelungen gibt es auch sonst im BauGB: So re-
gelt § 11 Abs. | Satz 2 Nr. | BauGB die Zulassigkeit eines stadtebaulichen Vertrags, in welchem
der Vertragspartner vorbereitende MaBnahmen sowie die Ausarbeitungen der stadtebaulichen
Planungen Ubernehmen kann; eine vergleichbare Regelung zur Durchfiihrung der Planung ist
beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan in § 12 BauGB getroffen. Hinsichtlich der Durchfih-
rung des Beteiligungsverfahrens durch einen Investor bestehen Zweifel an der Zulassigkeit im
Hinblick auf eine mdgliche Interessenkollision, die im Ergebnis zu einer Verletzung des Abwa-
gungsgebots fuhren konnte (vgl. Nr. 2.4.4.5).

2.4.4.4 Ubertragbare Aufgaben

Bei den Ubertragungsfahigen Aufgaben unterscheidet § 4b BauGB zwischen der Vorbereitung
und der eigentlichen Durchflihrung des Beteiligungsverfahrens :

Die Vorbereitung der Blrgerbeteiligung kann die Zusammenstellung der zu erdrternden Unterla-
gen, die Bereitstellung eines Versammlungsraums und die Einladung zu einem ersten Blrgerter-
min, schlieBlich auch die organisatorische Unterstlitzung bei der Auslegung der Planentwiirfe
einschlieBen. Bei der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange kann die Zusammenstellung
und Versehdung der Unterlagen, zu denen Stellung genommen werden soll, Gbernommen wer-
den.

Die eigentliche Durchfiihrung der Biirgerbeteiligung durch Dritte erfolgt durch die Ubernahme
der Moderation des Erdrterungstermins; hieran kann sich die Zusammenstellung der mundlichen
oder auch schriftlichen Anregungen anschlieBen. Bei der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Be-
lange kann die oder der Dritte die Stellungnahmen anfordern und ebenfalls zusammenstellen. Er
kann die gesetzliche Stellungnahmefrist von einem Monat in verbindlicher Absprache mit der
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Gemeinde angemessen verlangern. Auch kann die oder der Dritte einen Anhdrungstermin fur die
Trager 6ffentlicher Belange anstelle der Gemeinde Gibernehmen. Demgegentiiber scheidet eine
Bewertung der Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens durch Dritte aus.

Bei Tatigwerden des Verwaltungshelfers muB deutlich werden, daB dieser im Auftrag der Ge-
meinde handelt.

2.4.4.5 Verantwortlichkeit der Gemeinde

Bei der Ubertragung von Verfahrensschritten auf Dritte kommt der Gemeinde eine besondere
Verantwortung bei Auswahl und Uberwachung zu; insoweit wandelt sich die nach dem BauGB
bislang vorgesehene umfassende Verfahrensverantwortung fur die Verfahrensschritte der- §§ 3
bis 4 a BauGB in eine Ergebnisverantwortung. Daher, muB die Gemeinde von ihr beauftragte
Dritte durch eine regelméaBige Berichtspflicht so beaufsichtigen, daB sie zu jeder Zeit eingreifen
und das Verfahren an sich ziehen kann. Auch muB sie sicherstellen, daB sie die durch die Beteili-
gung eingegangenen Informationen in vol-

lem Umfang erhalt und in den AbwagungsprozeB einfuhrt. Dies zwingt sie insbesondere zu einer
Teilnahme an mundlichen Erérterungs- und Anhdrungsterminen. Auch muB sie die erhaltenen In-
formationen selbstandig bewerten, um sich damit ein eigenes Bild fur die Abwagung verschaffen
zu konnen. Allerdings ist es nicht ausgeschlossen, daB die oder der Dritte die aus der Beteiligung
erhaltenen Informationen zur Arbeitserleichterung zuvor in Form einer Zusammenstellung oder
eines Protokolls biindelt und insoweit die Abwagungsentscheidung vorbereitet.

2.4.5 Genehmigung von Flachennutzungsplanen

Die Regelung in § 6 ist unverandert geblieben. Danach bedarf der Flachennutzungsplan auch
kinftig uneingeschrankt der Genehmigung durch die hdhere Verwaltungsbehoérde. Als umfas-
sender Dispositionsplan fiir das ganze Gemeindegebiet, der die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in den Grundzligen darstellt, bil-
det er die bindende Grundlage fir die nachfolgende Entwicklung von Bebauungsplanen durch
die Gemeinde sowie fiir die Planungen der 6ffentlichen Planungstrager, soweit sie den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans vor dem abschlieBenden BeschluB der Gemeinde nicht wider-
sprochen haben (§ 7). Damit wird der Flachennutzungsplan in seiner Wirkung fiir die Steuerung
der raumlichen Entwicklung der Gemeinde gestarkt. Es bleibt im Gbrigen dabei, daB der. héheren
Verwaltungsbehorde im Genehmigungsverfahren ausschlieBlich eine Rechtspriifung zukommt (§
6 Abs. 2). Das Verfolgen etwaiger eigener Planungskonzeptionen ist ihr dabei verwehrt. An den
Genehmigungsfristen hat sich ebenfalls nichts geandert, so daB im Regelfall innerhalb von drei
Monaten Uber die Genehmigung des Flachennutzungsplans entschieden werden muB.

Entsprechend der nunmehr getroffenen Regelung, die alle aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelten Satzungen von einer Genehmigung oder Anzeige freistellt, sind nur noch die Bebauungs-
plane genehmigungspflichtig, die nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sind. Hierzu
gehdren auch die vorgezogenen. Bebauungsplane, die vor dem Flachennutzungsplan bekannt
gemacht werden kénnen, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, daB sie
aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein werden. Sie sind
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kunftig genehmigungspflichtig. Fur die' materielle Planreife kdnnen auch informelle Plane
von'Bedeutung sein.

2.4.6 Genehmigung von Bebauungsplanen und sonstigen stadtebaulichen Satzungen

Das Verfahren der Anzeige von Bebauungsplanen und Satzungen ist insgesamt weggefallen.
Danach gibt es bundesrechtlich nur noch zwei Falle: Entweder ist der Plan bzw. die Satzung ge-
nehmigungspflichtig oder genehmigungsfrei-. Es gilt folgende Regelung:

Genehmigungspflichtig sind

- Flachennutzungsplane einschlieBlich Anderungen und Ergéanzungen im vereinfachten Verfah-
ren geman § 13,

- selbsténdige Bebauungsplane (§ 8 Abs. 2 Satz 2),
- vorgezogene Bebauungsplane (§ 8 Abs. 3 Satz 2),
- vorzeitige Bebauungsplane (§ 8 Abs. 4),

- Erganzungssatzungen (§ 34 Abs. 4 Satz | Nr. 3), die nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt sind,

- AuBenbereichssa.tzungen (§ 35 Abs. 6),

- Satzungen Uber Entwicklungsbereiche (§ 165).

231
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Genehmigungsfrei sind

- alle Bebauungsplane (auch vorhabenbezogene), die aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
sind einschlieBlich ihrer vereinfachten Anderung gemaB § 13,

- Satzungen Uber die Veranderungssperre '(§ 16) einschlieBlich erstmalige Verlangerung (§ 17
Abs. 1); die nochmalige Verlangerung sowie ein erneuter BeschluB nach Auslaufen bedirfen der
Zustimmung (§ 17 Abs. 2 und 3),

- Satzungen Uber die Teilungsgenehmigung (§ 19 Abs. 5),
- Fremdenverkehrssatzungen (§ 22),

- Vorkaufsrechtssatzungen (§ 25),

- Klarstellungssatzungen (§ 34 Abs. 4 Satz | Nr. 1),
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- Entwicklungssatzungen (§ 34 Abs. 4 Satz | Nr. 2),

- Erganzungssatzungen, die aus dem Flachen-nutzungsplan entwickelt sind (§ 34 Abs. 4 Satz |
Nr. 3),

- ErschlieBungsbeitragssatzungen (§-132),
- Kostenerstattungssatzungeri (§ 135 c),

- Sanieriingssatzungen (§ 143),

- Anpassungsgebietssatzungen (§ 170), >e
- Erhaltungssatzungen (§ 172).

2.4.7 Vereinfachtes Verfahren

Die Vorschrift des § 13 ist neu gefaBBt worden. Neben der Bauleitplanung findet sie kiinftig auch
auf andere stadtebauliche Satzungen Anwendung.

Die Regelungen fiir den Bebauungsplan (bisher Absatz 1) und den Flachennutzungsplan (bisher
Absatz 2) sind in einem Absatz zusammengefaBt worden. Voraussetzung fiir die Anwendung
des vereinfachten Verfahrens ist, daB die Anderung éder Erganzung des Bauleitplans die Grund-
zlige der Planung nicht berlihren. Von der friihzeitigen Blirgerbeteiligung kann nunmehr abgese-
hen (§ 13 Nr. 1) und anstelle der 6ffentlichen Auslegung den Betroffenen Gelegenheit zur Stel-
lungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben werden (§ 13 Nr. 2). Die Einzelbeteiligung ist
nicht mehr auf Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentli-mer beschrankt, sondern erfa3t auch
andere konkret Betroffene. Inhaltlich unverandert ist die Regelung tber die Beteiligung der be-
rihrten Trager 6ffentlicher Belange (§ 13 Nr. 3).

Das vereinfachte Verfahren kann in der Bauleitplanung sinnvoll vor allem bei wenigen von der.
Plandnderung oder -erginzung Betroffenen, nar mentlich bei einer Anderung oder Ergénzung ;
aufgrund von Anregungen aus einer vorausgegangenen 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 3 Satz
3), zur Anwendung kommen.

Das vereinfachte Verfahren kann in folgenden Fallen zur Anwendung kommen:

- Anderung oder Erganzung von Flachennut-

- zungsplanen ohne Anderung der Grundziige ' (§13),

- Anderung oder Erganzung von Bebauungspldnen ohne Anderung der Grundziige (§ 13);
- Aufhebung vorhabenbezogener Bebauungsplane (§ 12 Abs. 6),

- Entwicklungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz | Nr. 2),

-. Erganziingssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz | Nr. 3),

- AuBenbereichssatzung (§ 35 Abs: 6).
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2.5 Inhalt der Bauleitplane
2.5.1 Darstellungen im Flachennutzungsplan

In Umsetzung der Neuregelung der umweltschiitzenden Belange in § | a ist der weiterhin nicht
abschlieBende Katalog méglicher Darstellungen

im Flachennutzungsplan in § 5 erganzt worden. In Abs. 2 Nr. 10 ist zur bisherigen Darstellung
von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft ausdriicklich auch der Schutz sowie die Pflege und Entwicklung des Bodens hinzugekom-
men. Damit soll ein in die Bauleitplanung integrierter Bodenschutz der Gemeinden erreicht wer-
den. Auch dieser Belang ist der gerechten Abwagung mit allen anderen von der jeweiligen Pla-
nung

berlihrten Belangen unterworfen.

In einem neuen Abs. 2 ades § 5 wird § | a Abs. 3 (vgl. Nr. 3.4) dahin konkretisiert, daB zum Aus-
gleich von zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft Flachen dargestellt und den Ein-
griffsflachen zugeordnet werden kdnnen.

2.5.2 Festsetzungen im Bebauungsplan

Der Katalog moglicher Festsetzungen im Bebauungsplan in § 9 ist weiterhin abschlieBend. Er hat
eine behutsame Erweiterung erfahren. Im Einleitungssatz von Abs. | ist klarstellend eingefiigt
worden, daB Festsetzungen nur aus stadtebaulichen Griinden getroffen werden kénnen. Sie be-
durfen stets einer stadtebaulich-bodenrechtli-. chen Rechtfertigung. Dagegen sind die bisher bei
einzelnen Festsetzungen geforderten ,besonderen" stadtebaulichen Griinde (Nr. 6, 9, 23 und
Abs. 3) durchgangig entfallen. Auch dies hat lediglich klarstellende Wirkung, da nach der Recht-
sprechung diese ,besonderen" stadddtebau-lichen Griinde lediglich in der konkreten Situation lie-
gende spezielle, die jeweilige Festsetzung rechtfertigende Griinde sein muBten. Fiir alle Festset-
zungen gilt, daB mit zunehmender Festsetzungstiefe die Anforderungen an die Begriindung der
Festsetzung steigen. Ausschlaggebend sind die Erforderlichkeit und Abwagungsgerechtigkeit. '

In Nr. 14 ist bei den Flachen fir die Abwasserbeseitigung ausdriicklich die Rickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser eingefligt worden. Dies stellt klar, da im Bebauungsplan
derartige Flachen fir die Versickerung von Oberflachenwasser auch auBerhalb der Baugrund-
stiicke, z.B. flir eine zentrale Versickerung am Rande des Baugebiets, festgesetzt werden koén-
nen. Es wird darauf hingewiesen, daB zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung in Kiirze
ein RAErl. d. Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft (Durchfiihrung des § 51
a des Wassergesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen - LWG - SMBI. NW. 77) veroffentlicht
wird.

Die Einschrankung in Nrn. 16 und 20, wonach die genannten Festsetzungen nur getroffen wer-
den kdnnen, ,soweit diese nicht nach anderen Vorschriften getroffen werden kénnen"-ist entfal-
len. Damit sind Restriktionen fiir den Anwendungsbereich der Festsetzungen beseitigt worden.
Sie treten nun bei stadtebaulicher Begriindung neben die fachgesetzlichen Regelungsmaglich-
keiten, ersetzen sie jedoch nicht. Dies kann insbesondere bei Festsetzung von MaBnahmen zum
Ausgleich nach § I a Abs. 3 zum Tragen kommen. So kdnnte z.B. die bisher unzuldssige Festset-
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zung zur Renaturierung eines Gewassers nach dieser Neuregelung im Bebauungsplan getroffen
wer-' den, wenn dies - zumindest auch - stddtebaulich, z.B. zur raumlichen Ordnung und zum
Ausgleich von zu erwartenden Eingriffen an anderer Stelle, begriindet werden kann. Dies erwei-
tert das Handlungsfeld der Gemeinden im Bereich des Umweltschutzes erheblich, wobei die Ge-
meinden darauf achten miissen, daB die festgesetzten MaBnahmen nach fachgesetzlichen Vor-
schriften . auch durchfihrbar sind; insoweit nimmt der Bebauungsplan keine fachgesetzliche
Entscheidung (z.B. PlanfeststellungsbeschluB, Trinkwas-serschutzverordnung, Landschaftsplan)
vorweg. Dies ist im Rahmen der Beteiligung der Trager

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
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offentlicher Belange zu klaren. Durch die ausdrickliche Aufnahme des Bodens in die Festset-
zungsmaoglichkeiten nach Nr. 20 ist - wie bei den Darstellungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 10 - ein ver-
starkter Bodenschutz auf derkommunalen Ebene realisierbar.

3 Umweltschitzende Belange in der Abwagung gemaf § | a BauGB
3.1 Allgemeines
3.1.1 EinfUhrung

Die fur die Abwagung in der Bauleitplanung zu bertcksichtigenden relevanten umweltschitzen-
den Belange sind in den §§1 Abs. 5 und | a BauGB benannt. Das Verfahren zur Aufstellung und
die Inhalte der zu berlicksichtigenden Fachplane und deren gesetzliche Bindungswirkung sowie
die Voraussetzungen der Anwendbarkeit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, der Um-
weltvertraglichkeitsprifung sowie die Priifung der Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen oder
dem Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Fauna-Flora-Habi-
tat-Richtlinie (FHH-Richtlinie) und der besonderen Schutzgebiete nach der EU-Vogelschutzricht-
linie richten sich nach den hierfur geltenden Fachgesetzen des Bundes und des 1 Landes.

Die in die Abwagung einzubeziehenden Fachpldane missen einen bodenrechtlichen Bezug ha-
ben. Entscheidungen und Planungen anderer 6ffentlicher Planungstrager mit gesetzlicher Bin-
dungswirkung unterliegen nicht der Abwagung in der Bauleitplanung.

3.1.2 Verhaltnis des § | a BauGB zu § | BauGB

§ | a BauGB kniipft an die Offnungsklausel in § | Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 BauGB an, wonach bei der
Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu beriicksichtigen sind

«7.gemaB § | a die Belange des Umweltschutzes, auch durch die Nutzung erneuerbarer Energi-
en, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Was-
sers, der Luft und des Bodens einschlieBlich seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima."

Hierdurch wird klargestellt, daB § | a BauGB die in der Nummer 7 genannten Umweltbelange
durch eine erganzende Regelung konkretisiert. § | a BauGB trifft damit jedoch - ebenso wie § |
Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 BauGB - keine abschlieBende Regelung zu den bei der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigenden Belangen aus dem Bereich des Umweltschutzes.
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Durch die Benennung wichtiger umweltschitzender Belange und Verfahren durch den. neuen § |
a BauGB wird jedoch klargestellt, daB sich die Gemeinde im Rahmen ihrer Planung damit ausein-
andersetzen muB.

3.1.3 Uberblick tiber den Regelungsgehalt des § | a BauGB

§ | a BauGB nennt die fur die Abwagung in der Bauleitplanung relevanten umweltschitzenden
Belange, soweit sie flr das Bauleitplanverfahren von Bedeutung sind:

Absatz | (Bodenschutzklausel) hebt den Bodenschutz als eigenstandigen materiellen Belang im
Bauleitplanverfahren hervor.

Absatz 2 ordnet an, daB die in anderen Gesetzen geregelten Fachplanungen und die Ergebnisse
von umweltrechtlichen Verfahren Gegenstand der bauleitplanerischen Abwagung nach § | Abs. 6
BauGB sind, soweit diese nicht eine eigene gesetzliche Bindungswirkung besitzen (z.B. Land-
schaftsplan, Wasserschutzgebietsverord-

nung). Den Gemeinden soll durch ihre namentliche Erwahnung zugleich eine Hilfestellung flr die
aus dem Umweltrecht an die bauleitpla-nerische. Abwagung gestellten Anforderungen gegeben
werden:

- Dies betrifft zunachst die fur die Abwagung relevanten und damit zu berticksichtigenden Dar-
stellungen von (nicht auf fachgesetzlicher Grundlage fir verbindlich erklarten) Planen aus dem
Bereich des Umweltrechts (Nr. 1).

- Des weiteren ist unter Bezug auf die im Bundesnaturschutzgesetz rahmenrechtlich geregelte
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung die Verpflichtung aufgenommen, die Vermeidung und
den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in die Abwagung einzustel-
len (Nr. 2). Nach § 200 a BauGB umfassen die Darstellungen und Festsetzungen fir Flachen
oder MaBnahmen zum Ausgleich gemaB § | a Abs. 3 BauGB auch Flachen oder MaBnahmen zum
Ersatz gemaB § 5 Abs. | LG.

- Die Bewertung der ermittelten und beschriebe-e nen Auswirkungen eines Vorhabens auf die
Umwelt und damit das Ergebnis einer nach dem UVPG ggf. vorgeschriebenen Umweltvertrag-
lichkeitsprifung ist in der Abwagung zu berticksichtigen (Nr. 3).

- Zudem wird ein Gebot zur Berlicksichtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie (FHH-Gebiete) und der be-
sonderen Schutzgebiete nach der EU-Vogelschutzrichtlinie (Vogelschutzgebiete) eingefiihrt (ko-
harentes europaisches dkologisches Netz besonderer Schutzgebiete ,Natura 2000", Artikel 3
Abs. | FFH-Richtlinie). Ferner wird auf die unter Umstanden durchzufiihrende Priifung nach der
FFH-Richtlinie hingewiesen (Nr. 4).

Absatz 3 regelt schlieBlich die Besonderheiten, die sich aus der Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ergeben.

3.2 Bodenschutzklausel des § | a Abs. | BauGB
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§ I a Abs. | BauGB greift die Bodenschutzklausel des bisherigen § | Abs. 5 Satz 3 BauGB im Wort-
laut auf und erganzt sie um den Aspekt, daB die Bodenversiegelung auf das notwendige MaRB zu
begrenzen ist. Damit soll dem Anliegen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) unmittel-
bar im Baugesetzbuch Rechnung getragen werden. Die Regelung soll sicherstellen, daB dem
vorsorgenden Bodenschutz, z.B. Versiegelungen zu vermeiden, bereits bei der Aufstellung von
Bauleitplanen im Rahmen der Abwagung das notwendige Gewicht zukommt. Durch entsprechen-
de Darstellungen und Festsetzungen in Fla-chennutzungs- und Bebauungsplanen sollen schadli-
che Bodenveranderungen mdglichst vermeiden werden.

3.3 Umweltschitzende Belange in der Abwagung gemaB § | a Abs. 2 BauGB .
3.3.1 Umweltschitzende Plane in der Abwagung gemaB § | a Abs. 2 Nr. | BauGB

§ I a Abs. 2 Nr. | BauGB trifft ein ausdriickliches Gebot zur Berlicksichtigung der Darstellungen
von Planen ohne gesetzliche Bindungswirkung im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung .
nach § | Abs. 6 BauGB. Soweit daher derartige Plane vorhanden sind, sind deren Darstellungen
(in der Regel zeichnerischer und textlicher Art) in die Abwagung einzustellen.

Das Verfahren zur Aufstellung und der Inhalt dieser Planungen ist in den jeweiligen Fachgeset-
zen des Bundes und des Landes geregelt.
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3.3.1.1 Landschaftsplane

In NRW werden die Landschaftsplane aufgrund des Landschaftsgesetzes (LG) - anders als i. S.
d. § | a Abs. 2 Satz | Nr. | BauGB - durch die Kreise und kreisfreien Stadte als Satzung beschlos-
sen. Die Verbindlichkeit der Darstellungen und Festsetzungen der Landschaftsplane richtet sich
auf der Grundlage der Rahmenvorschrift des § 6 Abs. 4 BNatSchG nach den §§ 33 und 34 LG.

Das Verhaltnis der Landschaftsplane zu Bauleitplanen und Satzungen ist gesetzlich in den §§ 16
und 29 Abs. 3 und 4 LG und in den Verwaltungsvorschriften zur Landschaftsplanung (RdErl. d.
Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft v. 9. 9. 1988 - SMBI. NW. 791) gere-
gelt.

3.3.1.2 weitere Plane

Die von § 1 a Abs. 2 Nr. | BauGB namentlich erwahnten Plane des Wasserrechts sind in § 36 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) und § 20 Landes-wassergesetz (LWG) in Form der wasserwirtschaft-
lichen Rahmenplane geregelt. Plane des Immissionsschutzrechtes sind die Luftreinhalte-plane
nach § 47 BImSchG und die Larmminderungsplane nach § 47 a BImSchG. Berichte zur Luftquali-
tat in den nach § 44 BImSchG bestehenden Untersuchungsgebieten sind zu berlcksichtigen.
Das Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) schreibt in § 29 Abs. | diel1 Verpflichtung
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der Lander fest, fur ihren Bereich Abfall Wirtschaftsplane aufzustellen. Die Darstellungen dieser
Abfallwirtschaftsplane sind dann im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung als Belange zu
berlicksichtigen, soweit nicht gemaB § 29 Abs. 4 i. V. m. Abs. | Satz 3 Nr. 2 KrW-/AbfG Flachen
fur Abfallbeseitigungsanlagen zur Endablagerung von Abfallen (Deponien) fiir verbindlich erklart
worden sind. Im Falle der Verbindlichkeitserklarung derartiger Flachen hat diese Darstellung Vor-
rang gegenuber der bauleitplanerischen Abwagung.

3.3.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Abwagung gemaB § | a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Die naturschutzrechtliche. Eingriffsregelung ist -wie schon bisher in § 8 a Abs. | Satz | BNatSchG
in der bis zum 31. 12. 1997 geltenden Fassung geregelt - unmittelbar in die bauleitplanerische
Abwagung nach § | Abs. 6 BauGB integriert. MaBstab fiir Vermeidung und Ausgleich (einschlieB-
lich Ersatz gemaB § 5 Abs. | LG) eines zu erwartenden Eingriffes in Natur und Landschaft sind
danach die Grundsatze der gerechten Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
und untereinander. Wegen des Sachzusammenhangs werden die Einzelheiten der Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zusammen mit den weiteren der Umsetzung die-
nenden Vorschriften nachfolgend unter Nr. 4 erlautert. -

3.3.3 Umweltvertraglichkeitsprifung in der Abwagung geman § | a Abs. 2 Nr. 3 BauGB

In § I a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird ausdricklich verlangt, die Bewertung der ermittelten und be-
schriebenen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt entsprechend dem Planungsstand
(Umweltvertraglichkeitsprifung) zu berlicksichtigen, soweit ein solches Verfahren nach dem
UVPG vorgeschrieben ist. Die nach dem UVPG vorgeschriebene Umweltvertraglichkeitspriifung
ist dabei integrierter Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens. Wegen des Sachzusammen-
hangs werden die Einzelheiten der Anwendung der Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) zu-
sammen mit den weiteren der Umsetzung der UVP in der Bebauungsplanung dienenden Vor-
schriften des UVPG nachfolgend unter Nr. 5 erlautert.

3.3.4 Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und EU-Vogelschutzrichtlinie in der Abwagung gemaB § | a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB

Die neuen Regelungen im § | a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zu den nach der FFH- und der EU-Vogel-
schutzrichtlinie geschutzten Gebieten stellen klar, daB auch im Rahmen der Bauleitplanung der
Schutz und die Erhaltungsziele des mit diesen Richtlinien angestrebten europadischen Schutzge-
bietsnetzes ,Natura 2000" Bedeutung haben. Das BauGB setzt mit § | a Abs. 2 Nr. 4 - zusammen
mit der Regelung des § 29 Abs. 3 - flir den Bereich der Bauleitplanung die FFH-Richtlinie um.

3.3.4.1 Beriicksichtigung des Schutzzwecks und der Erhaltungsziele (erster Halbsatz)

Zum einen stellt die Regelung klar, daB bei der bauleitplanerischen Abwagung im Rahmen von
Flachennutzungs- und Bebauungsplanverfahren die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der
FFH-Gebiete und der Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (unterstiit-
zend) zu beriicksichtigen sind (§ | a Abs. 2 Nr. 4 erster Halbsatz). Dies kann insbesondere da-
durch geschehen, daB in Abstimmung mit der unteren Landschaftsbehérde AusgleichsmaBnah-
men, die auf der Grundlage der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im
Bauplanungsrecht getroffen werden, einen Beitrag zur Erganzung des mit deh Richtlinien beab-
sichtigten europaischen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000" leisten.
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3.3.4.2 Prufung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (zweiter Halbsatz)

Soweit die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der FFH-Gebiete und der EU-Vogelschutzge-
biete durch Darstellungen und Festsetzungen von Bauleitplanen erheblich beeintrachtigt werden
kénnen, wird gesondert auf die noch im Bundesnaturschutzgesetz umzusetzende, nach der
FFH-Richtlinie (vgl. Art. 6 Abs. 3 und 4 der Richtlinie)

, durchzufihrende Prufung dieser Darstellungen und Festsetzungen auf Vertraglichkeit mit den
flr diese Gebiete festgelegten Erhaltungszielen Bezug genommen (§ | a Abs. 2 Nr. 4, 2. Halb-
satz). Bis zum Inkrafttreten einer entsprechenden Re-

, gelung im BNatSchG ist die Richtlinie unmittelbar anzuwenden.

Die Darstellungen und Festsetzungen der Plane sind daraufhin zu Gberpriifen, ob sie ein europai-
sches Schutzgebiet erheblich beeintrichtigen kénnen.. Die Uberpriifung hat sich nicht auf die
Wirkungen des einzelnen Plans zu beschranken, sondern muB auch das Zusammenwirken mit
anderen Planen oder Projekten einbeziehen. Beeintrachtigungen kdnnen auch von auB3en in
Schutzgebiete hineinwirken.

Wenn die Planungen zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets fiihren kénnen, ist der Plan
auf Vertraglichkeit mit den fiir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen zu prifen. Kommt die
Vertraglichkeitsprifung zu einem negativen Ergebnis (erhebliche Beeintrachtigung), ist die Pla-
nung nur zulassig, wenn die hierdurch vorbereiteten Projekte aus zwingenden Griinden des
Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses durchzufiihren sind und eine Alternativiésung nicht vor-
handen ist. In diesem Fall sind notwendige AusgleichsmaBnahmen zu ergreifen, um sicherzustel-
len, daB die globale Koharenz (Vernetzung und Zusammenhalt) des Schutzgebietsnetzes ,Natu-
ra 200" gesichert bleibt. AuBerdem ist die

» Europaische Kommission hieriiber zu unterrichten.
f

Gehen dagegen innerhalb dieser, in die bauleitplanerische Abwagung zu integrierenden Vertrag-
lichkeitsprifung die Erhaltung des Gebietes den genannten Griinden des Uiberwiegenden 6f-

' fentlichen Interesses vor, so'flhrt-dies zur Unzuldssigkeit der betreffenden Planung. Eine
Uberwindung dieses Ergebnisses der Vertraglichkeitspriifung ist dann im Rahmen der bauleitpla-
nerischen Abwagung nicht mdglich.

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
3.3.98 (6)

Werden durch den Eingriff prioritare, d.h. vom Verschwinden bedrohte, natlirliche Lebensraum-
typen oder Arten beeintrachtigt, muB vor der Planungsentscheidung zudem eine Stellungnahme
der Europaischen Kommission eingeholt werden, soweit das Projekt nicht dem Schutz der men-
schlichen Gesundheit dient, zur Abwehr von Gefahren flr die 6ffentliche Sicherheit oder aus

Grinden der Landesverteidigung erforderlich ist oder im Ubrigen glinstige Auswirkungen auf die
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Umwelt hat. Welche Lebensraume und Arten prioritar sind, ergibt sich aus den Anhangen | und Il
der FFH-Richtlinie.

Ergibt sich aufgrund der durch die Vertraglichkeitspriifung erganzten Abwagung, daB die Bau-
leitplanung trotz der zu erwartenden Beeintrachtigungen zugelassen werden darf, sind die ,not-
wendigen" AusgleichsmaBnahmen zu ergreifen. Notwendig sind alle die MaBnahmen, mit denen
die durch die Planung geschaffene Notlage im Hinblick auf das Schutzgebietsnetz ,Natura
2000" abgewendet werden kann.

3.4 Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB § |1 a Abs. 3 BauGB

§ | a Abs. 3 BauGB regelt die unterschiedlichen Mdglichkeiten der Kompensation der zu erwar-
tenden Eingriffe in Natur und Landschaft. Wegen des Sachzusammenhangs werden die Einzel-
heiten der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zusammen mit den weiteren
der Umsetzung dienenden Vorschriften nachfolgend unter Nr. 4 erlautert.

4 Verhaltnis von naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung und Baurecht (§ 8 a BNatSchG und § |
a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB)1)

4.1 Allgemeines

Im Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGB1.1 S. 466) hat
der Bundesgesetzgeber in den §§ 8a bis8c BNatSchG SpezialVorschriften getroffen. Diese sind
durch die BauGB-Novelle 1998 in das Baugesetzbuch lberfiihrt und der § 8 a BNatSchG ent-
sprechend geandert worden.

Dabei regeln im Bundesnaturschutzgesetz:

- § 8 a Abs. | BNatSchG das Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zur Bauleit-
planung,

- § 8 a Abs. 2 BNatSchG das Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu den Vor-
schriften Uber die Zulassigkeit von Vorhaben,

- § 8 a Abs. 3 BNatSchG die Beteiligung der Landschaftsbehdrden in Vorhaben-Genehmigungs-
verfahren.

Im Baugesetzbuch regeln:

- § la Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Berlicksichtigung der Vermeidung und des Ausgleichs der zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz) in der bauleitplanerischen Abwagung nach § | Abs. 6 BauGB, <

- § I a Abs. 3 BauGB die unterschiedlichen Maglichkeiten, den Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu verwirklichen,

sowie insbesondere zur Umsetzung und zum Vollzug im BauGB:
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- § 5 Abs. 2 a BauGB auf Flachennutzungsplan-ebene die Moglichkeit der Zuordnung von Dar-
stellungen fir Flachen zum Ausgleich zu

4.2

') Hinweis: Durch die Neuregelung des Bundesnaturschutzgesetzes soll der geltende § 8 ain §
24 BNatSchG umbenannt werden.

Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind,

- § 9 Abs. | a BauGB auf Bebauungsplanebene die Moéglichkeit der Festsetzung der Flachen oder
MaBnahmen zum Ausgleich auf den Baugrundstlicken selber, im sonstigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans als auch in einem anderen Bebauungsplan einschlieBlich der Moglichkeit der
Zuordnung zu den Grundstiik-ken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind,

- die §§ 135 a bis ¢ BauGB den Vollzug der Festsetzungen in Bebauungsplanen fir den Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe,

- § 200 a BauGB die Festlegung, daB der Ausgleich die bislang landesrechtlich geregelten Er-
satzmaBnahmen umfaBt und zudem ein unmittelbarer raumlicher Zusammenhang zwischen Ein-
griff und Ausgleich nicht erforderlich ist,

- § 212 a Abs. 2 BauGB den Entfall der aufschiebenden Wirkung von Widerspruch und Anfech-
tungsklage gegen die Geltendmachung eines Kostenerstattungsbetrags fur die Durchfuhrung
des Ausgleichs (vgl. Nr. 14.2),

- § 246 Abs. 6 BauGB die Ermachtigung an die Lander, von bestimmten Vorschriften des § | a
BauGB abzuweichen,

- § 243 Abs. 2 BauGB das Uberleitungsrecht.

Erganzt werden diese Regelungen durch die Erweiterung der gesetzlichen Vorkaufsrechte der
'Gemeinde in § 24 Abs. | Nr. | BauGB fiir im Bebauungsplan festgesetzte Flachen fiir Ausgleichs-
maBnahmen im Sinne des § | a Abs. 3 BauGB, durch Klarstellungen in den §§ 55, 57, 59, 61 Bau-
GB im Umlegungsrecht und in den §§ 147, 148, 154, 156 im Besonderen Stadtebaurecht zu den
Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich. Weitere Klarstellungen sind in § | a Abs. 3 Satz 3 Bau-
GB zur Durchfiihrung des Ausgleichs auf gemeindeeigenen Flachen und aufgrund stadtebauli-
cher Vertrage gemaB § 11 Abs. | Satz | Nr. 2 BauGB aufgenommen worden.

AbschlieBende bundesrechtliche Regelung (§ 4 Satz 3 BNatSchG)

Rechtsgrundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind § 8 BNatSchG und die ent-
sprechenden Regelungen des Gesetzes zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung
der Landschaft (Landschaftsgesetz - LG). Bei dem Bundesnaturschutzgesetz handelt es sich um
ein Rahmengesetz des Bundes nach Art. 75 Abs. | Nr. 3 GG. Es enthalt Rahmenvorschriften, die
durch die Landesgesetzgebung naher auszufillen sind. Ausgenommen davon sind die Vor-.
Schriften, die in § 4 Satz 3 BNatSchG im einzelnen aufgefihrt sind; diese gelten unmittelbar. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 8 BNatSchG gehort nicht zu den unmittelbar gel-
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tenden Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes. MaBgebend sind daher die jeweils ausfll-
lenden Vorschriften der §§ 4 bis 6 LG.

Die Vorschrift des § 8 a BNatSchG ist demgegentber in den Katalog des § 4 Satz 3 BNatSchG
aufgenommen; sie gilt damit bundesrechtlich unmittelbar.

Daraus folgt:

- § 8 a BNatSchG gilt unmittelbar und geht daher den landesrechtlichen Vorschriften in Ausful-
lung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung entsprechend § 8 BNatSchG insoweit vor, als
sie bestimmte Sachverhalte regelt. Da § 8 a Abs. 2 Satz | BNatSchG einen AusschluBB der Anwen-
dung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspla-
nen nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung nach § 33

231
3.3.98 (6)
241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)

BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB anordnet, sind landesrechtliche Vorschriften . hier
nicht anzuwenden. Demgegentiber sind auf Vorhaben im AuBenbereich .nach § 35 BauGB ge-
man § 8 a Abs. 2 Satz 2 BNatSchG die landesrechtlichen Vorschriften lber die naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung weiter anzuwenden. Gleiches gilt fir Bebauungsplane, die eine Planfest-
stellung ersetzen.

- Soweit in § 8 a BNatSchG keine Regelung getroffen ist, sind die landesrechtlichen Vorschriften
dagegen anzuwenden. Dies gilt fir die Beteiligungsform der fir Naturschutz

und .Landschaftspflege zustandigen Behorde bei sonstigen Vorhaben im AuBenbereich nach §
35 Abs. 2 BauGB (§ 8 Abs. 5 Satz | BNatSchGi. V. m. § 6 LG).

4.3 Die Grundsatze der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG und §§ 4 bis 6
LG)

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach den §§ 4 bis 6 LG setzt am Tatbestand der tat-
sachlichen Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen und damit an Realakten an
(§ 8 Abs. | BNatSchG/§ 4 Abs. | LG).

Diese Veranderungen sind dann Eingriffe, wenn sie die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen. Die Erheblichkeit ist
von der Eingriffsintensitat abhangig, d. h. von der durch das Vorhaben verursachten Stérung
oder Schadigung von Einzelelementen oder des Gesamtzusammenhangs von Natur und Land-
schaft. Nachhaltigkeit wird Uberwiegend mit Dauerhaftigkeit gleichgesetzt mit der Folge, daB die
Neuerrichtung eines gréoBeren Vorhabens insoweit den Tatbestand eines Eingriffs erfillt, als die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild dadurch zumindest nachhaltig
beeintrachtigt werden kann. Die Beeintrachtigung besteht zumindest in der zur Realisierung des
Vorhabens erforderlichen Versiegelung des Bodens, der Beseitigung des Bewuchses und dem
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damit verbundenen Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere oder evtl. in der Verande-
rung des Landschaftsbildes.

§ 4 Abs. 2 LG enthalt eine Auflistung von Tatbestanden, von denen gesetzlich vermutet wird,
daB sie Eingriffe im Sinne der gesetzlichen Definition sind (Positivliste). Nach Nr. 4 dieser Vor-
schrift gehéren hierzu u.a. die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen Anlagen im
Sinne von § 2 Abs. | BauO NW. Umgekehrt werden in § 4 Abs. 3 LG MaBnahmen benannt, die im
Sinne des Landschaftsgesetzes nicht als Eingriff angesehen werden (Negativliste).

§ 4 Abs. 4 LG sieht bei Vorliegen eines Eingriffs verschiedene Rechtsfolgen vor:

- Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen (§ 8 Abs. 2
Satz | Alt. | BNatSchG/§ 4 Abs. 4 Satz | Alt. | LG). Der Begriff der Vermeidbarkeit ist nicht in einem
naturwissenschaftlichen Sinn zu verstehen; denn in tatsachlicher Hinsicht ist nahezu jeder Ein-
griff vermeidbar. Der Begriff der Vermeidbarkeit bedarf aus diesem Grunde rechtlicher Eingren-
zung (BVerwG, BeschluB vom 30. Oktober 1992 - 4 A 4.92 - NVwZ 1993, 563). Das Vermei-
dungsgebot steht daher seinerseits unter dem verfassungsrechtlichen Gebot der Verhaltnisma-
Bigkeit der Mittel. Fachgesetzlich gerechtfertigte Vorhaben gelten grundsatzlich als unvermeid-
bar. Vermeidbar sind Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft regelmaBig dann, wenn es
bei der Standortwahl eine den Naturhaushalt und das Landschaftsbild schonendere Alternative
gibt. Hinsichtlich des Vermeidungsgebotes hat das BVerwG (Urt. v. 7. 3. 1997 - 4 C 10.96 -, UPR
1997, 329) zum Planfeststellungsrecht ausge-

4.4

flhrt: ,Genligt die Trassenauswahl den Anforderungen des Abwagungsgebotes, so ist, was die
Standortfrage angeht, auch fir die Anwendung des § 8 BNatSchG die Entscheidung gefallen. Die
durch die Inanspruchnahme von Natur, und Landschaft am Ort des Eingriffs selbst zwangslaufig
hervorgerufenen Beeintrachtigungen nimmt das Naturschutzrecht dagegen als .unvermeidbar’
hin. Eine Optimierung ist insoweit auf der Stufe des Vermeidungsgebotes nicht mehr moglich
und rechtlich angesichts der gesetzgeberischen Wertungen, die in § | Abs. 2 und § 8 Abs. 3
BNatSchG ihren Niederschlag gefunden haben, auch nicht geboten." In einem vorhergehenden
BeschluB (vom 31.1.1997 - 4 NB 27.96 - NuR 1997, 543) hatte es ausgeflihrt: ,Es ist nicht der
planerischen Beliebigkeit Uberlassen, ob die in § 8 Abs. 2 S. | und Abs. 9 BNatSchG enthaltenen
Gebote im Rahmen der Abwagung zur Geltung kommen."

- Die verbleibenden unvemeidbaren Beeintrachtigungen sind innerhalb einer zu bestimmenden
Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit
dies zur Verwirklichung der Ziele -des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist
- AusgleichsmaBnahmen - (§ 4 Abs. 4 Satz' | Alt. 2 LG). Als ausgeglichen gilt der Eingriff dann,
wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung des Natur-
haushaltes zuriickbleibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu
gestaltet ist (§ 4 Abs. 4 Satz 2 LG).

- Bei nicht vermeidbaren und nicht im erforderlichen MaBe ausgleichbaren Eingriffen ist eine Ab-
wagung nach § 4 Abs. 5 LG durchzuflihren. Gehen dabei die Belange des Naturschutzes und der
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Landschaftspflege den mit dem Vorhaben verfolgten Belangen vor, ist der Eingriff zu untersa-
gen.

- Liegen die Voraussetzungen fur eine Untersagung nicht vor, und kann der Eingriff nicht ausge-
glichen werden, hat der Verursacher nach § 5 Abs. | LG ErsatzmaBnahmen an anderer Stelle in
dem durch den Eingriff betroffenen Raum durchzufiihren. Kdnnen die ErsatzmaBnahmen nicht
oder nicht dem Zweck entsprechend durchgefiihrt werden, ist gem. § 5 Abs. 3 LG ein Ersatzgeld
zu entrichten.

Geprift werden diese Schritte nach § 6 Abs. | LG i.d.R. im sog. Huckepackverfahren im Rahmen
des Vorhaben-Genehmigungsverfahrens, also z.B. im Baugenehmigungs- oder immissions-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren flir Vorhaben nach § 35 BauGB anhand des konkret
beabsichtigten Vorhabens. Dabei ist die Landschaftsbehdrde zu beteiligen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (§ 8 a Abs. | BNatSchG und § |
a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB)

Die Vorschriften der §§ 8a Abs. | BNatSchG und | a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB stellen bun-
desrechtliche Sonderregelungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Bauplanungs-
recht dar, die fur Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen eigene Vorschriften enthalt. Durch §
200 a Satz | BauGB wird festgelegt, daB der Ausgleich im Rahmen der Bauleitplanung zugleich
die landesrechtlich geregelten ErsatzmaBnahmen umfaBt. Darliber hinaus sind die §§ 4 bis 6 LG
nicht anwendbar.

Wahrend § 8 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG die Priifung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
an die Genehmigung des einzelnen baulichen Vorhabens kntipft, wird in § 8 a Abs. | BNatSchG
und § I a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB die Prifung in angepaBter Form auf die Ebene der Bau-
leitplanung vorverlagert. Bauleitplane stellen zwar

241. Ergéanzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
3.3.98(7)

keine Eingriffe im Sinne von- Realakten dar, konnen aber Eingriffe vorbereiten, weil sie die pla-
nungsrechtliche Grundlage fur Vorhaben und damit Eingriffe schaffen kdnnen.

§ 8 a Abs. | BNatSchG regelt die'Aufgabenverteilung zwischen BNatSchG und BauGB. Danach ist
fur die Priifung, ob die Eingriffsregelung in der ; ' Bauleitplanung anzuwenden ist und damit fir
die Entscheidung Uber das Vorliegen eines Eingriffs und seine naturschutzrechtliche Zuldssigkeit
das BNatSchG maBgeblich: ,Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung oder Aufhe-
bung von Bauleitplanen ... Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten ...". Nach § 8 a Abs. |
BNatSchG regelt das BauGB die Rechtsfolgen und den Vollzug der aufgrund der Bauleitplanung
zu erwartenden Eingriffe: ... ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden."

Fir eine Vorverlagerung der Priifung im Jahr 1993 durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz war maBgebend, da nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs die Bau-
leitplane dazu beitragen sollen, daB die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiutzen und zu ent-

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-West-
falen, Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 32/107



wik-keln sind, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Aufstellung der
Bauleitplane zu beriicksichtigen sind und mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden soll (jetzt § | a Abs. | BauGB).

4.4.1 Durch Bauleitplane zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft (§ 8 a Abs. | BNatSchG)

Voraussetzung flir die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelling ist, daB auf-
grund des Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. MaBgebend fir die
Bestimmung eines Eingriffs ist die Legaldefinition der §§ 8 Abs. | BNatSchG, 4 Abs. | LG (vgl. Nr.
4.3).

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist diese Voraussetzung dann regelmaBig erfullt, wenn in
diesem erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen im Sinne der Definition eines Eingriffs darge-
stellt oder festgesetzt werden sollen. Bebauungsplane, die z.B. lediglich den baulichen Zustand
bzw. bestehende Baurechte festschreiben, Nutzungsanderungen in bestehenden baulichen An-
lagen erméglichen oder einzelne Nutzungen ausschlieBen sollen, bereiten dagegen keine Ein-
griffe vor und werden von der Vorschrift regelmaBig nicht erfaBt. Durch § | a Abs. 3 Satz 4 Bau-
GB wird ausdriicklich klargestellt, daB ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren. Gleiches gilt, wenn die Eingriffe bereits
erfolgt sind. Die Aufhebung eines Bebauungsplans kann dann einen Eingriff erwarten lassen,
wenn z.B. auf bisher durch Festsetzungen von einer Bebauung freigehaltenen Flachen durch die
Aufhebung des Plans Baurechte nach § 34 BauGB entstehen. Bei jeder Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung eines Bauleitplans ist daher zunachst iberschlagig im Sinne einer
groben Prognose zu priifen, ob durch die beabsichtigten Darstellungen oder Festsetzungen des
Plans Eingriffe im naturschutzrechtlichen Sinn zu erwarten sind. Sie sind dann zu erwarten, wenn
bei Realisierung der Darstellungen oder Festsetzungen die Tatbestandsmerkmale fiir einen Ein-
griff nach § 4 Abs. | LG erflllt sind.

4.4.2 Konkretisierung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § | Abs. 5
Satz 2 Nr. 7 BauGB durch die Eingriffsregelung (§ 1 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Sind durch den Bauleitplan aufgrund einer tberschlagigen Prifung Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, sind in der bauleitplaneri-

schen Abwagung die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § | Abs. 5 Satz
2 Nr. 7 BauGBi.V.'m. § | a Abs. 2 Nr. 2 BauGB -konkretisiert um die in § 88 Abs. | BNatSchG vor-
ausgesetzten Elemente der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung - zu berlicksichtigen. Dabei
handelt es sich um folgende Elemente der . Eingriffsregelung:

- Vermeidungsgebot und
- Ausgleichspflicht.

Um dieser Bericksichtigungsverpflichtung nachkommen zu kédnnen, bedarf es zunachst einer
Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft in dem Bereich, der von der Aufstellung, Anderung
oder Erganzung des Plans betroffen ist. Der Bestandsaufnahme hat sich eine Bewertung anzu-
schlieBen. Die Intensitat der Bestandsaufnahme und Bewertung hangt im wesentlichen von der
Bedeutung der Flachen fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaitis und das Landschaftsbild
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ab. Diese Bedeutung ist - wie bei anderen Belangen auch - aus konkreten Anhaltspunkten herzu-
leiten. Zurlickgegriffen -werden kann hierbei u.a. auf die Landschaftsplane und deren dkologi-
sche Grundlagen sowie auf das Biotopkataster Nordrhein-Westfalen. Insbesondere im Rahmen
der Beteiligung nach § 4 Abs. | BauGB sollte deshalb die untere Landschaftsbehérde die Gemein-
de durch die Bereitstellung ihrer Informationen Uber Natur und Landschaft unterstitzen.

Neben den zur Uberbauung vorgesehenen Grundstiicksflachen sind z.B. auch die vorgesehenen
ortlichen Verkehrsflachen zu berlicksichtigen. Der Bestandsaufnahme und -bewertung ist Art
und Umfang der aufgrund der beabsichtigten Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft gegentiberzustellen. Die Intensitat auch dieser Erhebung hangt von der Wertigkeit
von Natur und Landschaft im Plangebiet ab. Sie hat auf der Abstraktionsebene der Bauleitpla-
nung zu erfolgen und ist daher nicht projektscharf. Bei der Ermittlung des Umfangs der zu er-
wartenden Eingriffe hat' die Gemeinde in der Regel von den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes auszugehen, sie kann aber ihre Erfahrungswerte beriicksichtigen, in welchem Umfang Bau-
willige Festsetzungen in Bebauungsplanen tatsachlich durch Vorhaben ausnutzen.

Das BVerwG (BeschluB vom 21. 2.1997 - 4 B 177.96

- BauR 1997, 459) weist hinsichtlich des Umfangs der gebotenen Bestandsaufnahme darauf hin,
daB es ausreichen kdnne, wenn fur den Untersu-. chungszeitraum besonders bedeutsame Re-
prasentanten an Tier- und Pflanzengruppen festgestellt wiirden und wenn fiir die Bewertung des
Eingriffs auf bestimmte Indikationsgruppen abgestellt werde. Die Gemeinde ist bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen, die Eingriffe in Natur und Landschaft erwarten lassen, nicht an ein be-
stimmtes Bewertungsverfahren gebunden.' Vielmehr ist es Aufgabe der planenden Gemeinde, in
eigener Verantwortung die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten und
Uber Vermeidung und Ausgleich abwéagend zu entscheiden. Fir Standardfalle gibt jedoch die
Verdffentlichung der Landesregierung ,,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft - Ar-
beitshilfe flr die Bauleitplanung" den Gemeinden ein vereinfachtes Bewertungsverfahren an die
Hand.

4.4.2.1 Vermeidungsgebot (§ | a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Gemeinde hat nun entsprechend dem naturschutzrechtlichen Vermeidungsgebot (vgl. oben

Nr. 4.3) zu prufen, in welchem Umfang die beabsichtigten Darstellungen und Festsetzungen, die
Eingriffe zur Folge haben kénnen, zur Verwirklichung der gemeindlichen Planungsabsichten tat-
sachlich erforderlich sind. Das naturschutzrechtliche Vermeidungsgebot des § 8 Abs. 2
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Satz | Alt. | BNatSchG steht dabei in engem sachlichen Zusammenhang mit dem Grundsatz des §
| a Abs. | BauGB, wonach in Bauleitplanen mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden soll und dabei Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen sind
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(vgl. Nr. 3.2). Danach ist bei Darstellungen oder Festsetzungen fir spatere Eingriffe auch zu pri-
fen, ob das Planungsziel mit einem geringeren Eingriff in Natur und Landsschaft - quantitativ,
qualitativ oder an anderen Standorten im Plangebiet - erreicht werden kann. 'Die gemeindlichen
Planungsziele als solche kdnnen durch das Vermeidungsgebot nicht in Frage gestellt werden.
Die zum Vermeidungsangebot von der Gemeinde angestellten Uberlegungen sind in der Begriin-
dung bzw. Erlauterung zum Bauleitplan darzulegen.

4.4.2.2 .Ausgleichspflicht (§ | a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Als nachster Arbeitsschritt ist die Ausgleichspflicht fir die Abwagung aufzubereiten (§ | a Abs. 2
Nr. 2 BauGB).

Dabei ist zunachst zu prifen, inwieweit zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege AusgleichsmaBnahmen erforderlich sind (vgl. Nrn. 4.3 und 4.4.1). Ausgleichs-
maBnahmen schlieBen ErsatzmaBnahmen nach § 5 Abs. | LG mit ein. Sind AusgleichsmaBnah-
men erforderlich, ist weiter zu prifen, auf welchen Flachen welche MaBnahmen in Betracht kom-
men. Dabei wird es angesichts der begrenzten Verfligbarkeit von Flachen vor allem um qualitati-
ve Kompensation der zu erwartenden Eingriffsfolgen gehen. Inwieweit diese Kompensations-
Uberlegungen in Form von konkreten Darstellungen und Festsetzungen umgesetzt werden, ist
dann eine Frage der ordnungsgemaBen Abwagung.

Bei der Uberplinung von ehemals baulich.genutzten, spater aber brachgefallenen Flachen (evtl.
mit Altlasten) kdnnen bei der gemeindlichen Abwagung tber Art und Umfang der Kompensation
der Eingriffe in der Regel die Aspekte des Freiraumschutzes durch Reaktivierung einer Brachfla-
che, die wirtschaftlichere Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen usw. beriicksichtigt
werden.

Die Gemeinde muB sich daher bei der Zusammenstellung des Abwagungsmaterials konkret mit
der Frage auseinandersetzen, in welchem Umfang, auf welchen Flachen und durch welche MaB-
nahmen die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden und ausgeglichen wer-
den kdnnen. Sie hat dabei zu prifen, mit welchen MaBnahmen verninftigerweise unter Wahrung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung dem Anliegen der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung Rechnung getragen werden kann.

4.4.2.3 Ersatz als Unterfall des Ausgleichs (§ 200 a BauGB)

Durch § 200 a Satz | BauGB wird festgelegt, daB der Ausgleich im Rahmen der Bauleitplanung
zugleich die landesrechtlich geregelten ErsatzmaBnahmen umfaBt. Dariber hinaus legt § 200 a
Satz 2 BauGB fest, daB ein unmittelbarer raumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Aus-
gleich nicht erforderlich ist, soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist.

In § 8 a Abs. 2 Satz | Halbsatz | BNatSchG wird klargestellt, daB Ersatzgeldzahlungen auf der.
Grundlage des Bundes- und Landesnaturschutz-rechts fur den Bereich des Baurechts mit den
beiden Ausnahmen des AuBenbereichs und der planfeststellungsersetzenden Bebauungsplane
ausgeschlossen sind, weil insoweit die Vorschriften der Eingriffsregelung nicht anzuwenden
sind.
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4.4.3 Berlicksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Abwagung (§ | a Abs.
2 Nr. 2 BauGB)

Zentrales Anliegen der Vorschrift des § | a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB ist es, die natur-
schutz-" rechtliche Eingriffsregelung materiell und verfahrensrechtlich in das System der Bau-
leitplanung nach dem Baugesetzbuch einzuordnen (vgl. « Nr. 3.3.2).

4.4.3.1 Berlcksichtigung nach den verfahrensmaBigen und materiellen Vorschriften des Bauge-
setzbuchs (§§ 3 und 4 BauGB)

Die verfahrensmaBige Einordnung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in das Bauleit-
planverfahren erfolgt dadurch, daB die oben aufgestellten Grundsatze und Prifschritte entspre-
chend dem jeweiligen Planungsstand sowohl Gegenstand der vorgezogenen Blirgerbeteiligung
nach § 3 Abs. | BauGB, der o6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB als
auch des Beteiligungsverfahrens der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB sind.

Die materielle Einordnung erfolgt einmal durch Zuordnung im dargestellten Sinne in den Belan-
gekatalog des § | Abs. 5 BauGB (vgl. Nr. 3.1.1). Dabei ist darauf zu achten, daB sich die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § | Abs. 5 Satz 2 Nr. 7i. V. m. § | a BauGB
nicht in der Regelung des § 8 a Abs. | BNatSchG erschdpfen, sondern auch die Ziele und Grund-
satze der §§1 und 2 BNatSchG mitumfassen. Materiell ist zum anderen der Abstraktionsgrad der
Bauleitplanung zu beachten, die im Gegensatz zur Vorhabensplanung von Bauwilligen die bauli-
che und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde nur allgemein vorbereiten und lei-
ten sollen.

4.4.3.2 Abwagungsgebot (§ | Abs. 6 BauGB)

Die konkrete Berlcksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege erfolgt in
der Gesamtabwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsatzen
der § | Abs. 6 BauGB. Dabei ist zu beachten, daB die Bauleitplanung eine rdaumliche Gesamtpla-
nung fir das Gebiet darstellt, die von der grundsatzli-. chen Gleichwertigkeit aller 6ffentlichen
-und privaten Belange ausgeht und keinem Belang von vornherein einen Vorrang gegentber an-
deren Belangen zuweist. Den konkreten Stellenwert erhalt ein Belang erst aus der konkreten pla-
nerischen Situation und aus der planerischen Wertentscheidung, die die Gemeinde dem einzel-
nen Belang in der konkreten Situation zumiBt. Die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege haben keinen abstrakten Vorrang vor den in der Bauleitplanung zu bertcksichti-
genden anderen Belangen.

Im Ergebnis wird dies regelmaBig zu Darstellungen und Festsetzungen zum Ausgleich der zu er-
wartenden Eingriffe in den von der Vorschrift erfaBten Bauleitplanen fihren. Deren Umfang und
Art gemessen an den zu erwartenden Eingriffen bleibt der konkreten Abwagung und Ent" Schei-
dung durch die einzelne Gemeinde entsprechend der speziellen Situation und der Prioritatenset-
zungen vorbehalten. Eine allgemeine Verpflichtung zur vollen Kompensation besteht im Rahmen
der Bauleitplanung nicht; sie sollte jedoch im Interesse des Schutzes und der Entwicklung der
natlrlichen Lebensgrundlagen im Rahmen der Abwagung nach Mdglichkeit angestrebt werden
(vgl. BVerwG, Urteil vom 31. 1. 1997, NuR 1997, 545).
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Die Berlcksichtigung der Belange von Natur und ' Landschaft wird in der Regel zentrale Punkte
der Planung ausmachen, so daB sie gemaB § 5 Abs. 5 BauGB Niederschlag im Erlauterungsbe-
richt zum Flachennutzungsplan finden missen. Nach § 9 Abs. 8 BauGB ist dem Bebauungsplan
eine

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
3.3.98(8)

Begriindung beizufiigen, in der auch die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans dar-
zustellen sind. Zu den ,wesentlichen Auswirkungen" gehdéren auch solche auf Natur und Land-
schaft; deshalb werden regelmaBig zur Ermittlung von Umfang und Grad der Inanspruchnahme
von Natur und Landschaft und zu den AusgleichsmaBnahmen Ausflihrungen in die Begriindung
aufzunehmen sein. Die Abwagung und ihr Ergebnis missen in der Begriindung ihren Nieder-
schlag finden.

4.4.4 Verwirklichung der Vermeidung und des Ausgleichs der zu erwartenden Eingriffe (§ 1 a
Abs. 3 und §85 und 9 BauGB)

§ 8 a Abs. | BNatSchG stellt klar, daB nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs darliber zu ent-
scheiden ist, wie die zu erwartenden Beeintrachtigungen vermieden, ausgeglichen und ersetzt
werden sollen. Dem Vermeidungsgebot wird vor allem durch eine Standortwahl Rechnung zu
tragen sein, bei der die zu erwartenden Beeintrachtigungen von vornherein gering gehalten wer-
den (vgl. Nr. 4.3), wie die Erhaltung von bespnders pragenden Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Gewassern. Fur den Ausgleich kommen gemaB § | a Abs. 3 Satz |
BauGB geeignete Darstellungen nach § 5 BauGB als Flachen zum Ausgleich und Festsetzungen
nach § 9 BauGB als Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Plangebiet in Betracht. Dieser
stadtebaulich begriindete Ausgleich schlieBt auch den Ersatz im Sinne des LG ein (vgl. Nr.
4.4.2.3).

Dabei handelt es sich um Darstellungen oder Festsetzungen, die zu einer dkologischen Aufwer-
tung von Flachen fiihren, damit diese die durch die Eingriffe zu erwartenden Beeintrachtigungen
kompensieren konnen. In Betracht kommt daneben die Aufwertung ansonsten gefahrdeter Teile
von Natur und Landschaft.

§ 1 a Abs. 3 Satz 2 BauGB |aBt dabei Darstellungen und Festsetzungen an anderer Stelle zu, so-
weit bestimmte Voraussetzungen eingehalten sind (vgl. zum zuldssigen Kompensationsraum Nr.
4.4.4.3). Diese kdnnen auch auBerhalb des Plangebiets liegen (§ 9 Abs. | a BauGB). Fiir mehrere
Eingriffsbebauungsplane kann auch nur ein Ausgleichsbebauungsplan aufgestellt werden.

Neben der raumlichen kommt auch eine zeitliche Entkoppelung des Ausgleichs in Betracht. Aus-
gleichsmaBnahmen kénnen sowohl nach dem Eingriff als auch bereits vorher erfolgen. Beim vor-
gezogenen Ausgleich wird der Vollzug des Ausgleichs vorverlagert; die AusgleichsmaBnahmen
werden zeitlich vor dem Eingriff durchgeflihrt. Realisiert werden sie von der Gemeinde entweder
auf der Grundlage von Darstellungen zum Ausgleich im Flachennutzungsplan, auf der Grundlage
eines eigenen Ausgleichsbebauungsplans oder auf eigenen hierzu bereitgestellten Flachen (vgl.
Nr. 4A4.2). Sobald die Grundstlicke, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, baulich oder ge-
werblich genutzt werden dirfen (§ 135 a Abs. 3 Satz | BauGB), kénnen dann diese MaBnahmen
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als fur den Eingriff zu leistender Ausgleich zugeordnet werden. Diese Verfahrensweise durch die
Gemeinde prajudiziert nicht das Abwagungsergebnis bei der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes. Dabei muB jedoch bei der Durchfihrung der AusgleichsmaBnahmen eindeutig erkennbar
sein, daB sie die Funktion eines an sich erst spater erforderlich werdenden Ausgleichs wahrneh-
men. Diese Darlegung der kiinftigen Ausgleichsfunktion kann durch eine entsprechende Erlaute-
rung bei der Darstellung von Flachen fir Natur und Landschaft im Flachennutzungsplan erfolgen,
durch die Begriindung des vorgezogenen Ausgleichsbebauungsplans geschehen oder auf ande-
re Weise dokumentiert werden. Auch kann im Flachennutzungsplan ge-

man § 5 Abs. 2-a BauGB bereits eine Zuordnung von Flachen zum Ausgleich zu Flachen, auf de-
nen Eingriffe zu erwarten sind, erfolgen.

Weitere rechtliche Moglichkeiten, den Ausgleich bauplanungsrechtlich zu verwirklichen, werden
durch § | a Abs. 3 Satz 3 BauGB festgelegt:

- Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen ge-
maB § 11 BauGB mit dem Vorhaben trager getroffen werden (§ | a Abs. 3 Satz 3, 1. Alt. BauGB), in
welchen die Durchfiihrung des Ausgleichs geregelt ist. Eine entsprechende Klarstellung des in-
soweit zulassigen Regelungsgehaltes eines stadtebaulichen Vertrags erfolgt in § 11 Abs. | Satz 2
Nr. 2 BauGB.

- Des weiteren besteht die Moglichkeit, geeignete MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Ge-
meinde bereitgestellten Flachen zu treffen (§ | a Abs. 3 Satz 3, 2. Alt. BauGB).

§ | a Abs. 3 Satz 4 BauGB schlieBt dartiber hinaus die Pflicht zum Ausgleich in bestimmten Pla-
nungsfallen aus (vgl. Nr. 4.4.1).

4.4.4.1 Mogliche Darstellungen im Flachennutzungsplan

Die Ermittlung der Belange von Natur und Landschaft und deren Berlicksichtigung bei der Abwa-
gung hat den Charakter des Flachennutzungsplans als vorbereitenden Bauleitplan und die Grob-
maschigkeit sowie die fehlende Parzellenscharfe seiner Darstellungen zu berticksichtigen. Das
bedeutet, daB de.r Flachennutzungsplan die Flachen fir die einzelnen Nutzungen umwelt-ver-
traglich zuordnet und als Instrument zur Sicherung von Flachen fir AusgleichsmaBnahmen ge-
eignet ist. Folgende Darstellungen nach § 5 Abs. 2 BauGB kommen insbesondere in Betracht:

- Grunflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB),

- Wasserflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB),

- Flachen fir die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB),
- Wald (§ 5 Abs. 2 Nr. 9b BauGB),

- Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB).

Bei Darstellungen von Flachen fir die Landwirtschaft empfiehlt sich eine Gberlagernde Darstel-
lung nach § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB, 'hierdurch wird einerseits weiterhin die landwirtschaftliche
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Nutzung offen gehalten, andererseits aber die Eignung der Flachen fur den Ausgleich dokumen-
tiert. Auch bei Wald ist eine Uiberlagernde Darstellung von bestehenbleibender forstlicher Nut-
zung und Ausgleich méglich; eine Uberla-v gernde Darstellung ist nicht erforderlich bei der Neu-
ausweisung von Wald.

Nach § 5 Abs. 2 a BauGB konnen bereits auf Flachennutzungsplanebene Flachen zum Ausgleich
den Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, zuordnend darge-
stellt werden. Aufgrund dieser Zuordnung auf Flachennutzungsplanebene kann insbesondere ei-
ne planerische Verkniipfung von ,Eingriffs- und Ausgleichsbebauungsplanen" hergeleitet (vgl.
Nr. 4.4.4.2 und 4.9.3.1) und planerisch begriindet und gesichert werden (vgl. Nr. 4.9.3.2). Fir
die RechtmaBigkeit derartiger planerischer MaBnahmen auf der Bebauungsplanebene ist eine
solcheZuordnungsdarstellung bereits auf der Flachennutzungsplanebene nicht erforderlich; hier
reicht- eine Orientierung an den rechtlichen MaBgaben des § | a Abs. 3 Satz 2 BauGB (vgl.
Nr..4.4.4).

4.4.4.2 Mogliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Als Ausgleich moglicher Beeintrachtigungen kommt die Festsetzung von
231

3.3.98(8)

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
231

- Griinflachen (§ 9 Abs. I Nr. 15 BauGB),

- Wasserflachen (§ 9 Abs. | Nr. 16 BauGB),

- Flachen fur die Landwirtschaft (§ 9 Abs. | Nr. 18 Buchst, a) BauGB);

- Wald (§ 9 Abs. I Nr. 18 Buchst, b) BauGB),

- Flachen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. | Nr. 20 BauGB),

- MaBnahmen wie das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. | Nr. 25 Buchst, a) BauGB),

- Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. | Nr. 25 Buchst, b) BauGB)

in Betracht.

Auch hier empfiehlt sich bei Festsetzungen nach § 9 Abs. | Nr. 18 Buchst, a) und b) BauGB eine
Uberlagerung mit einer Festsetzung nach § 9 Abs. | Nr. 20 BauGB, um eine 6kologische Aufwer-
tung der Flache zu erreichen.
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Durch den Wegfall der ,Subsidiaritatsklauseln" in § 9 Abs. | Nrn. 16 und 20 BauGB wird der An-
wendungsbereich dieser beiden Festsetzungsmadglichkeiten flir den Ausgleich erweitert, weil im
Gegensatz zu friher nicht mehr darauf abzustellen ist, ob die beabsichtigte Festsetzung auf-
grund anderer gesetzlicher Vorschriften moglich und damit nach dem BauGB verwehrt ist. MaB-
geblich ist insoweit nur der durch den Charakter als AusgleichsmaBnahme begrindbare stadte-
baurechtliche Bezug der Festsetzung.

Diese Festsetzungen fir Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich kénnen gemaB § 9 Abs. | a
Satz | BauGB

- auf. den Grundsticken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, oder
- an anderer Stelle sowohl im sonstigen Geltungsbereich als auch
- in einem anderen Bebauungsplan festgesetzt werden.

1 Damit ist zugleich die Mdglichkeit einer externen Kompensation in einem eigenstandigen Aus-
gleichsbebauungsplan eréffnet. Die planerische Verknupfung zwischen Eingriffs- -und Aus-
gleichsbebauungsplan erfolgt durch die Abwagung im Eingriffsbebauungsplan. In der Begrun-
dung des Eingriffsbebauungsplans ist daher auf den Ausgleichsbebauungsplan hinzuweisen.

Um eine Kostenerstattung zu ermdglichen, sind gemaB § 9 Abs. | a Satz 2 BauGB Zuordnungen
zu treffen. Im Fall des Ausgleichsbebauungsplans erfolgt die Zuordnung Uber eine Festsetzung
im. Eingriffsbebauungsplan. Im Fall von MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde be-
reitgestellten Flachen (§ | a Abs. 3 Satz 3 BauGB) kann ebenfalls gemaR § 9 Abs. | a Satz 2 Bau-
GB eine Zuordnungsfestsetzung im Eingriffsbebauungsplan erfolgen. Als Anlage zur Begriindung
dieses Plans ist insoweit eine Aufstellung der MaBnahmen fiir den Ausgleich auf die auBerhalb
des Bebauungsplans liegenden, von der Gemeinde bereitgestellten Flachen erforderlich, um den
auf Grund der Abwagung gebotenen Ausgleich zu fixieren.

4.4.4.3 Kompensationsraum

Den fir den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zuldssigen Kom-
pensationsraum legt § | a Abs. 3 Satz 2 BauGB fest. Da nach § | a Abs. 3 Satz 2 BauGB Darstel-
lungen als Flachen und Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich auch an an-
derer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen kdnnen, ist Voraussetzung fir die Kompensation ei-
ne Vereinbarkeit mit

- einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
- den Zielen der Raumordnung sowie
- den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege (z.B. Landschaftsplan).

Soweit im Einzelfall ein Ausgleich auBerhalb des Gemeindegebiets erforderlich wird, sollte er im
angrenzenden Landschaftsraum erfolgen.

4.4.4.4 Bedeutung einer Satzung nach § 135 ¢ BauGB fur den Detaillierungsgrad der Festsetzun-
gen
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Hinsichtlich des Detaillierungsgrades von Festsetzungen in Bebauungsplanen ist der Grundsatz
der planerischen Zurlckhaltung zu berlcksichtigen.

Diesem Grundsatz dient die in § 135 ¢ BauGB vorgesehene Satzung, nach der die Gemeinde fir
das gesamte Gemeindegebiet Grundsatze im Sinne von Standards fir die Ausgestaltung von
groBeren AusgleichsmaBnahmen entsprechend den Festsetzungen der Bebauungsplane treffen
kann. Der Bebauungsplan braucht daher nur die oben dargestellten allgemeinen Festsetzungen
flir MaBnahmen zum Ausgleich zu enthalten; sie erfahren dann ihre Prazisierung durch die Sat-
zung nach § 135 ¢ BauGB.

4.4.5 Die Zuordnung von Darstellungen und Festsetzungen (§ 5 Abs. 2 aund § 9 Abs.. | a BauGB)

Wahrend durch § 1 a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB der Katalog der Darstellungs- oder Festset-
zungsmaglichkeiten in einem Bauleitplan nach § 5 Abs. 2 BauGB und § 9 Abs. | BauGB nicht er-
weitert oder erganzt wird, eré6ffnen die §§5 Abs. 2 a und 9 Abs. | a BauGB hierliber hinausgehen-
de Darstellungen und Festsetzungen fir Ausgleichsflachen und -maBnahmen im sonstigen Gel-
tungsbereich eines Bauleitplaris - d.h. auBerhalb der Grundstiicksflachen, auf denen Eingriffe zu
erwarten sind - mit der besonderen Mdéglichkeit, Eingriffs- und Ausgleichsflachen oder -maB-
nahmen einander zuzuordnen. Diese Zuordnungsmaoglichkeiten im Sinne einer Kann-Bestim-
mung sind fUr den weiteren Vollzug dieser Darstellungen und Festsetzungen von Bedeutung. Sie
sollen sicherstellen, daB ein Zusammenhang zwischen Darstellungen und Festsetzungen fur Ein-
griffe (z.B. Bauvorhaben) und Darstellungen und Festsetzungen fir Ausgleichsflachen und

-maBnahmen madglich ist. GroBere, zusammenhangende Ausgleichsflachen und -maBnahmen
konnen so mehreren dargestellten und festgesetzten Flachen mit Eingriffsfolgen zugeordnet
werden (sog. Sammel-Ausgleichsflachen oder -maBnahmen). Den Gemeinden wird auf diese
Weise die Mdglichkeit eroffnet, ein stadtebauliches Ge-samtkonzept auch hinsichtlich der Zu-
ordnung von Flachen mit Eingriffsfolgen und Flachen fur AusgleichsmaBnahmen vorzusehen. Ob
eine solche Zuordnung erfolgt, hat keine Auswirkungen auf die planerische Abwagung und de-
ren Ergebnis.

Ist die Realiserung der MaBnahmen auf andere Weise gesichert, z.B. durch einen Vertrag nach §-
11 Abs. | BauGB, bedarf es einer solchen Zuordnungsdarstellung oder -festsetzung nicht. Auf der
anderen Seite ermoglicht -nur eine im Bebauungsplan vorgenommene Zuordnung, die Festset-
zungen mit Hilfe der Instrumente der §§ 135a bis ¢ BauGB zu verwirklichen.

Die Zuordnung erfolgt i.d.R. durch zeichnerische oder textliche Darstellung oder Festsetzung, in-
dem bestimmt wird, welche Darstellung oder Festsetzung fur Flachen oder MaBnahmen als Aus-
gleich von zu erwartenden Eingriffen auf welchen z.B. flr bauliche Nutzungen vorgesehenen
Flachen dienen sollen.

Diese Zuordnung hat den Grundsatz der Gleichbehandlung vergleichbarer Sachverhalte zu be-
achten. Das bedeutet u.a.:
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- Es sind bei anndhernd gleicher Eingriffsqualitat alle Flachen im Plangebiet einzubeziehen,

-auf denen Eingriffe zu erwarten sind, fur die der im Plangebiet generell angestrebte Grad an
Ausgleich nicht annahernd durch entspre- 4.7 chende Darstellungen oder Festsetzungen auf
den Flachen selbst oder auf sonstige Weise (z.B. im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages)
gesichert ist.

- Zu den Flachen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, gehdren neben den Bauflachen-z.B.
auch die Verkehrsflachen und die Flachen fur Nebenanlagen wie Stellplatze und Garagen. Dabei
sind die Flachen flir Nebenanlagen wie Bauflachen zu behandeln. Bei den értlichen Verkehrsfla-
chen bedarf es keiner Zuordnung, 4.8 da die Erstellung nach § 123 Abs. | BauGB Aufgabe der
Gemeinde ist. Nur durfen dann die MaBnahmen, die dem Ausgleich fir die ortlichen Verkehrsfla-
chen dienen sollen, nicht zugleich anderen Bauflachen zugeordnet werden.

- Da die Festsetzungen in einem Bebauungsplan i.d.R. flachenscharf, aber nicht grundstlicks-
scharf sind und die Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und der daraus fur
den Ausgleich abzuleitenden Festsetzungen i.d.R. nur anhand von Prognosen getroffen

-werden, gilt dieser der Bauleitplanung immanente MaBstab entsprechend fir die Gleichbehand-
lung bei der Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen zu den Vorhaben auf den Eingriffsflachen.
Eine Einzelfallgerechtigkeit fur jedes einzelne spatere Baugrundstiick ist im Rahmen der Bebau-
ungsplanung nur naherungsweise maglich.

- Es kann sich daher empfehlen, alle einzubeziehenden Bauflachen allen Sammel-Ausgleichs-
maBnahmen im Plangebiet zuzuordnen.

4.5 Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung bei planfeststellungsersetzenden Bebauungspla-
nen (§ 8 a Abs. 2 Satz 2 BNatSchG)

. Die Vorschrift bestimmt, daB .die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 8 BNatSchG
auf Bebauungsplanverfahren, die eine Planfeststellung ersetzen, wie z.B. flir eine Bundesfern-
straBe nach § 17 FStrG, Anwendung findet. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Ausgleichsund
Ersatzpflicht, die bei diesen Bebauungsplanen nicht der bauleitplanerischen Abwagung zugang-
lich sind. Der erforderliche Ausgleich und Ersatz ist auch durch eine erganzende Planfeststellung
maoglich. Ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht auf das ansonsten durch Planfest-
stellung zuzulassende Vorhaben beschrankt, sondern umfaBt der Plan auch angrenzende Berei-
che, ist insoweit § 8 a Abs. | BNatSchG anzuwenden.

Durch diese Regelung soll sichergestellt werden, daB der Umfang der Berlicksichtigung der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung, z.B. bei der Planung einer BundesfernstraBe, nicht 'von
der Wahl der Form - Planfeststellung oder Bebauungsplan - abhangig ist. . 4.8.1

4.6 Anwendung der Vorschriften fir die Bauleitplanung auf die Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz |
Nr. 3 BauGB (§ 8 a Abs. | BNatSchG)

Die Vorschrift Ubertragt die Grundsatze der Bericksichtigung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung auch auf die Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz | Nr. 3 BauGB
(,Ergadnzungssatzung", vgl. Nr. 10.4). Die entsprechende Anwendung der naturschutzrechtlichen
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Eingriffsregelung auf diese Erganzungssatzung bedeutet, daB nur die einzubeziehenden AuBen-
bereichsflachen der entsprechenden Anwendung des § 8a Abs. | BNatSchG unterliegen; auf die
Ubrigen Flachen des im Zusammenhang bebauten oder zu entwickelnden Ortsteiles trifft dies
nicht zu.

Auf andere stadtebauliche Satzungen ist die Vorschrift nicht entsprechend anzuwenden (vgl. Nr.
4.8.3).

Abweichungsmaoglichkeit flir die Lander hinsichtlich der Bauleitplane und Satzungen (§ 246 Abs.
6 BauGB)

Durch § 246 Abs. 6 BauGB werden die Lander ermachtigt zu bestimmen, daB § 1 a Abs. 2 Nr. 2
und Abs. 3 BauGB bis zum 31. Dezember 2000 nicht auf Bauleitplane und Satzungen nach § 34
Abs. 4 Satz | Nr. 3 BauGB anzuwenden ist. Nordrhein-Westfalen macht von dieser Gesetzeser-
machtigung keinen Gebrauch.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung bei der Vorhaben-Genehmigung (§ 8 a Abs. 2
BNatSchG)

Die Vorschriften der naturschutzrechlichen Ein-

friffsregelung sind'auf folgende Vorhaben nach em Baugesetzbuch nicht anzuwenden (§ 8 a
Abs. 2 Satz | BNatSchG):

- .Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30 BauGB,
- Vorhaben wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB,

- Vorhaben nach § 34 BauGB im Innenbereich (mit der MaBgabe im zweiten Halbsatz, daB § 29
Abs. 3 BauGB und damit die Regelung zur Priifung nach der FFH-Richtlinie anzuwenden ist, vgl.
Nr. 3.3.4.2).

Vorhaben, die zusatzlich einer Ausnahme oder Befreiung nach § 31 BauGB bediirfen, sind im Sin-
ne der Vorschrift entweder Vorhaben nach § 30 BauGB oder § 34 BauGB; § 31 BauGB enthalt in-
soweit keine eigenstandige Zulassigkeits-grundlage. Auch in diesen Fallen ist ausschlieBlich die
Festsetzung des Bebauungplanes maBgeblich.

Auf Vorhaben im AuBenbereich nach § 35 BauGB und auf planfeststellungsersetzende Bebau-
ungsplane (vgl. Nr. 4.5) sind gemaB § 8 a Abs. 2 Satz 2 BNatSchG die landesrechtlichen Vor-
schriften zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§§ 4 bis 6 LG) anzuwenden. Dabei ist je-
doch z.B. bei privilegierten Vorhaben im AuBenbereich nach § 35 Abs. | BauGB im Rahmen einer
naturschutzrechtlichen Abwagung gem. § 4 Abs. 5 LG (vgl. Nr. 4.3) zu berlicksichtigen, daB das
Baugesetzbuch diesem Vorhaben eine besondere Rangstellung einrdaumt. Bei beglinstigten Vor-
haben im AuBenbereich nach § 35 Abs. 4 Nrn. | bis 4 BauGB wird es haufig am Tatbestand eines
Eingriffs fehlen, weil es sich Gberwiegend um MaBnahmen im baulichen Bestand handelt, durch
die weder der Naturhaushalt noch das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt
werden. Auf die auch bei Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB notige Einzelfallprifung wird hinge-
wiesen.
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Bei Vorhaben nach §§ 30 und 33 BauGB (§ 8a Abs. 2 Satz | BNatSchG)

Auf Vorhaben in Gebieten mit qualifiziertem Bebauungsplan nach § 30 Abs. | BauGB oder im Be-
reich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 30 Abs. 2 BauGB und bei Vorhaben
wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
(Vermeidungsgebot, Ausgleichspflicht) auf der Ebene der Bauleitplanung bereits umgesetzt. So-
weit diese im Bebauungsplan oder im Entwurf des Bebaungsplanes zu entsprechenden Festset-
zungen auf den Grundsticksflachen gefiihrt hat, sind diese bei der Ausfiihrung des Bauvorha-
bens umzusetzen. Enthalt der Bebauungsplan oder sein Entwurf keine Festsetzungen fir den
Ausgleich auf den Bauflachen oder hat er solche Festsetzungen im Ubrigen Plangebiet oder an

231
3.3.98(9)
241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)

anderer Stelle den Bauflachen nicht zugeordnet, ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
nach den §§ 4 bis 6 LG bei den dann betroffenen Vorhaben nicht anzuwenden.

Diese Grundsatze gelten auch, wenn sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach § 30 Abs. | oder 2
oder § 33 BauGB i. V. m. § 31 BauGB beurteilt, weil zusatzlich eine Ausnahme oder Befreiung er-
forderlich ist (vgl. Nr. 4.8). Auch in diesen Fallen ergibt sich der Umfang, in dem die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung bei der Realisierung des-Vorhabens zu berlicksichtigen ist, aus-
schlieBlich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans. Zu den Grundztigen der Planung als
Grenze der Befreiungsmaoglichkeit gehort jedoch-auch die Grundkonzeption fiir die Vermeidung
und den Ausgleich im Plangebiet.

- Bei Vorhaben im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplans nach § 30 Abs. 3 BauGB
gilt folgendes:

- Enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen fir den Ausgleich, scheidet die Anwendung der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung auf das Vorhaben nach § 8 a Abs. 2 Satz | BNatSchG un-
abhangig davon aus, ob sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens im Gbrigen

nach § 34 oder § 35 BauGB beurteilt.

- Enthalt der einfache Bebauungsplan keine Festsetzungen fiir den Ausgleich, scheidet die An-
wendung der naturschutzrechtlichen Eingriff sregelung entweder nach § 8 a Abs. 2 Satz |
BNatSchG (in Fallen nach § 34 BauGB) aus oder beurteilt sich nach § 8 a Abs. 2 Satz2i.V.m. § 8
BNatSchG und §§ 4 bis 6 LG (in Fallen nach § 35 BauGB).

4.8.2 Bei Vorhaben nach § 34 BauGB (§ 8 a Abs. 2 Satz | BNatSchG)

Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB sind entsprechend der gesetzlichen
Fiktion in § 8 a Abs. 2 Satz | erster Halbsatz BNatSchG nicht als Eingriffe anzusehen. Die Beriick-
sichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege erfolgt bei diesen Vorha-
ben im Rahmen der nach § 34 Abs. | BauGB gebotenen Priifung des Sich-Einfligens in die Eigen-
art der naheren Umgebung.
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§ 29 Abs. 3 BauGB sieht erganzend die Prifung nach der FFH-Richtlinie vor, wenn die Erhal-
tungsziele oder der Schutzzweck der nach dieser oder der EU-Vogelschutzrichtlinie geschiitzten
Gebiete erheblich beeintrachtigt werden kénnen (vgl. den Hinweis in § 8 a Abs. 2 Satz | zweiter
Halbsatz BNatSchG, vgl. Nr. 3.3.4.2).

4.8.3 Bei Vorhaben im Geltungsbereich einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz | Nr. | bis Nr. 3 Bau-
GB (§ 8 a Abs. l.und Abs. 2 Satz | BNatSchG)

Vorhaben im Geltungsbereich einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz | BauGB beurteilen sich hin-
sichtlich ihrer Zulassigkeit nach § 34 Abs. | oder 2 BauGB. Sie waren entsprechend der Fiktion
des. § 8 a Abs. 2 Satz 2 BNatSchG nicht als Eingriff anzusehen. Davon enthalt § 8 a Abs. |
BNatSchG jedoch eine Ausnahme flr Vorhaben im Geltungsbereich einer Satzung nach § 34
Abs. 4 Satz | Nr. 3 BauGB. Es gelten folgende Grundsatze:

- Vorhaben im Bereich einer Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz | Nr. | BauGB sind Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB, auf die nach § 8a
Abs. 2 Satz r BNatSchG die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine Anwendung findet.

- Auf Vorhaben innerhalb einer Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz | Nr. 2 BauGB findet
die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-

lung keine Anwendung, weil es sich insoweit hach § 8 a Abs. 2 Satz | BNatSchG kraft der gesetz-
lichen Fiktion nicht um Eingriffe handelt. Vorhaben innerhalb einer solchen Entwicklungssatzung
beurteilen sich nach § 34 Abs. | oder 2.BauGB. «

- Auf Vorhaben innerhalb einer Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz | Nr. 3 BauGB findet

- gemanB § 8 a Abs. | BNatSchG die naturschutz-rechtliche Eingriffsregelung in gleicher Weise
wie bei Bebauungsplanen keine Anwendung (vgl. Nr. 4.8.1). Sie findet nur insoweit Anwendung,
als in der Satzung entsprechende Festsetzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB getroffen wor-
den sind. Sind solche Festsetzungen nicht getroffen oder ist eine Zuordnung bei Sammelaus-
gleichsmaBnahmen unterblieben, ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung insgesamt nicht
anzuwenden.

Soweit gemaB § 34 Abs. 4 Satz 2 BauGB die Satzungen nach Nrn. | bis 3 miteinander verbunden
werden, sind die vorangestellten Grundsatze auf die dann abzugrenzenden unterschiedlichen
Satzungsbereiche gesondert anzuwenden.

4.9 Vollzug der Festsetzungen fir AusgleichsmaBnahmen i. S.d. § | a Abs. 3 BauGB (§§ 135 a bis
c BauGB)

Die Vorschriften regeln, wie die flr den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe getroffenen
Festsetzungen vollzogen werden.

4.9.1 Das Verursacherprinzip (§ 135 a Abs. | BauGB)
Die Regelung halt am Verursacherprinzip der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fest. Da-

nach ist zur Durchflihrung von AusgleichsmaBnahmen der Verursacher des Eingriffs (Vorhaben-
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trager) verpflichtet. Hinsichtlich der Realisierung von Festsetzungen unterscheidet das Gesetz
zwischen solchen am Ort des Eingriffs und an anderer Stelle.

4.9.2 Festsetzungen fur AusgleichsmaBnahmen auf den Bauflachen

Die- Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen auf den Flachen, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind, ist im Gesetz nicht abschlieBend geregelt. Der Gesetzgeber ist davon ausgegangen, daB
diese Festsetzungen - wie andere Festsetzungen auf den Baufldchen auch - Bauwilligen im We-
ge von Nebenbestimmungen zur Baugenehmigung aufgegeben werden, sofern sie nicht bereits
in den Bauvorlagen enthalten sind. Bei nach § 67 BauO NW genehmigungsfreien Vorhaben sind
die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen von der Bauherrin oder dem Bauherrn umzu-
setzen. Dies bedeutet zugleich, daB die Realisierung e dieser Festsetzungen von Bauwilligen
bzw. Eigentimerin oder Eigentimer erst verlangt werden kann, wenn diese den Bau oder Eingriff
durchfuhren.

4.9.3 Festsetzungen fur AusgleichsmaBnahmen an anderer Stelle, Zuordnung und Kostenerstat-
tung (§ 135 a Abs. 2 bis 4 BauGB)

Grundsatzlich anders verhalt es sich mit den den Bauflachen zugeordneten Festsetzungen fiir
den Ausgleich. Diese sog. Sammel-AusgleichsmaB-nahmen kénnen in aller Regel nur einheitlich
durchgefihrt werden. RegelmaBig scheidet es aus, daB Bauwilligen im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren aufgegeben wird, einen bestimmten Teil oder Abschnitt dieser MaBnahmen
durchzufihren. Auch wird es in der Regel nicht sinnvoll sein, daB die MaBnahmen erst verwirk-
licht werden, wenn das letzte zugeordnete Bauvorhaben realisiert wird. § 135 a Abs. 2 Satz |
BauGB entkoppelt daher den Vollzug solcher Sammel-AusgleichsmaBnahmen vom Baugenehmi-
gungsverfahren oder sonstigen Vorhaben-Zulassungsverfahren. Die Vorschrift bestimmt, daB
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solche MaBnahmen von der Gemeinde anstelle und auf Kosten der Vorhabentrager oder der Ei-
gentlimerin oder des Eigentiimers der Grundstiicke durchgefihrt werden sollen.

Eine solche Verpflichtung der Gemeinde ist immer dann anzunehmen, wenn .die Durchfihrung
der MaBnahmen nicht auf andere Weise gesichert ist. Als eine solche anderweitige Sicherung
kommen insbesondere stadtebauliche Vertrage (z.B. nach § 11 Abs. | Satz 2 Nr. 2 BauGB) in Be-
tracht (vgl. Nr. 4.4.4 und Nr. 6.3.4). Wahrend der Gemeinde bei der Frage, ob sie die Sammel-
AusgleichsmaBnahmen den Flachen zuordnet, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ein Ermes-
sen zusteht (vgl. Nr. 4.4.5), geht der Gesetzgeber beim Vollzug solcher zugeordneten Festset-
zungen regelmaBig von einer Verpflichtung der Gemeinde zur Durchfiihrung der MaBnahmen
aus, wenn die Realisierung dieser Festsetzungen auf andere Weise nicht gesichert ist.

Hinsichtlich des Zeitpunkts der MaBnahmendurchflihrung durch die Gemeinde bestimmt § 135 a
Abs. 2 Satz 2 BauGB, daB die Sammel-AusgleichsmaBnahmen bereits vor dem Eingriff durchge-
flhrt werden kénnen. Stadtebauliche Griinde kénnen sich insbesondere ergeben aus einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets und einem geordneten Vollzug des Bebau-
ungsplans. Aus Griinden des Naturschutzes und der Landschaftspflege kann eine vorgezogene

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-West-
falen, Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 46 /107



Durchfiihrung der MaBnahmen z.B. erforderlich sein, wenn eine Ausbreitung bedrohter Pflan-
zen- oder Tierarten auf neu zu schaffenden Ersatzbiotopen sichergestellt werden soll, bevor der
Eingriff vorgenommen wird.

Die Aufstellung eines gesonderten Ausgleichsbebauungsplans wird durch § 9 Abs. | a Satz | Bau-
GB ermdglicht (vgl. 4.4.4.2). Damit wird die planerische Voraussetzung fiir eine raumliche Ab-
koppelung von Eingriff und Ausgleich ermdglicht. Die Abrechnung wird ebenfalls Uber die in § 9
Abs. | a Satz 2 BauGB vorgesehene Zuordnungsfestsetzung gewabhrleistet; die Zuordnung erfolgt
hier im Eingriffsbebauungsplan und ordnet den im Ausgleichsbebauungsplan vorgesehenen
Ausgleich den Grundstlicken zu, auf denen -im Bereich des Eingriffsbebauungsplans - Eingriffe
zu erwarten sind.

4.9.3.1 Abrechnung bei vorgezogenem Ausgleich

Beim vorgezogenen Ausgleich wird der Vollzug des Ausgleichs vorverlagert; die AusgleichsmaB-
nahmen werden zeitlich vor dem Eingriff durchgefihrt. Realisiert werden sie von der Gemeinde
entweder auf der Grundlage von Darstellungen zum Ausgleich im Flachennutzungsplan, auf der
Grundlage eines eigenen Ausgleichsbebauungsplans oder auf eigenen hierzu bereitgestellten
Flachen (vgl. Nr. 4.4.4.2).

Der Ausgleich kann realisiert werden, bevor eine spatere, flr die Refinanzierung des Ausgleichs
erforderliche Zuordnung des Ausgleichs im Eingriffsbebauungsplan zu den durch diesen Plan er-
mdglichten Eingriffen erfolgt, Dagegen ist es nicht moglich, in der Vergangenheit durchgefihrte
allgemeine MaBnahmen zugunsten des Naturschutzes nachtraglich als AusgleichsmaBnahmen
L,umzuwidmen".

4.9.3.2 Kostenerstattung

Wird eine AusgleichsmaBnahme durchgefiihrt, bevor auf einem oder mehreren zugeordneten
Grundstiucken die baulichen oder sonstigen Vorhaben realisiert werden, kénnen von der Ge-
meinde die Kosten erst geltend gemacht werden, wenn die Grundstiicke, auf denen Eingriffe zu
erwarten sind, baulich oder gewerblich genutzt werden kénnen (§ 135 a Abs. 3 Satz | BauGB).
Dies entspricht der Regelung des ErschlieBungsbeitragsrechts in § 133 Abs. | Satz | BauGB. Art
und Umfang der AusgleichsmaBnahme ergeben

sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans 0*11 » evtl. inVerbindung mit der gemeindli-
chen Sat- "** ' « zmig nach § 135 ¢ Nr. | BauGB.

§ 135 a Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauGB regelt, daB die Gemeinde ihren Aufwand fiir MaBnahmen zum
Ausgleich des Eingriffs Gber einen ,Kostenerstattungsbetrag" erhebt - er kann auch einschlie-
Ben, daB die Gemeinde die hierfir erforderlichen Flachen selbst bereitstellt - (Satz 2), die Erstat-
tungspflicht mit der Herstellung der MaBnahmen zum Ausgleich entsteht (Satz 3) und der Betrag
als 6ffentliche Last auf dem Grundstlick ruht (Satz 4). Hierdurch erfolgt eine Angleichung an das
geltende ErschlieBungsbeitragsrecht.

§ 135 a Abs. 4 BauGB erklart in Aufgreifen der Rechtsgedanken in § 135 Abs. 6 BauGB und § 155
Abs. 5 BauGB die landesrechtlichen Vorschriften tber kommunale Beitrage einschlieBlich der Bil-
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ligkeitsregelungen fir entsprechend anwendbar (§§ 8, 13 KAG NW und § 12 Abs. | KAG NW i.
V.m. der Abgabenordnung).

4.9.4 Entkopplung der Vorhaben-Genehmigungsverfahren vom Vollzug der zugeordneten Aus-
gleichsmaBnahmen

Die vorstehend dargestellte Entkopplung des Vollzugs der Sammel-AusgleichsmaBnahmen von
den Einzelvorhaben-Genehmigungsverfahren auf den zugeordneten Bauflachen hat folgende
Konsequenzen:

- Die Zulassigkeit eines Vorhabens nach §§ 30 oder 33 BauGB kann nicht deshalb verneint und
die Baugenehmigung versagt werden, weil die zugeordneten Sammel-AusgleichsmaBnahmen
noch nicht verwirklicht sind.

- Die Zulassigkeit der von der Zuordnung erfaBten Vorhaben ist im Baugenehmigungsverfahren
auch dann nicht zu verneinen, wenn zu diesem Zeitpunkt die Durchfliihrung der Sammel-Aus-
gleichsmaBnahmen aus Rechtsgriinden noch nicht gesichert ist, weil die Gemeinde z.B. noch
nicht Eigentimerin der entsprechenden Grundstiicksflachen ist oder die Durchfiihrung der MaB-
nahmen durch vertragliche Vereinbarungen mit der Eigentiimerin oder dem Eigentiimer der Fla-
chen rechtlich noch nicht gesichert ist. Durch die Entkoppelung des Vollzugs der Sammel-Aus-
gleichsmaBnahmen von den Vorhaben-Genehmigungsverfahren hat der Gesetzgeber bewut
auf solche Abhangigkeiten verzichtet und den Vollzug der AusgleichsmaBnahmen von den Vor-
haben-Genehmigungen verselbstandigt.

- Die Verpflichtung der Vorhabentrager zum Ausgleich hinsichtlich dieser Sammel-Ausgleichs-
maBnahmen entsteht nicht erst mit der Durchfiihrung der Vorhaben und erlischt mit deren
Durchfihrung auch nicht.

- Der Gesetzgeber hat die Durchfiihrung der Sammel-AusgleichsmaBnahmen dadurch als aus-
reichend gesichert angesehen, daB er der Gemeinde aufgegeben hat (Soll-Vorschrift), diese auf
Kosten der Vorhabentrager oder der Eigentimerin bzw. des Eigentiimers durchzufiihren, sofern
die Durchfliihrung dieser MaBnahmen nicht auf andere Weise gesichert ist. Diese Verpflichtung
kann mit Mitteln der Kommunalaufsicht durchgesetzt werden.

4.9.5 Verteilung der Kosten fir von der Gemeinde durchgefiihrte Sammel-AusgleichsmaBnah-
men

§ 135 b BauGB legt die MaBstabe fest, nach denen die Kosten fur die von der Gemeinde durch-
geflihrten AusgleichsmaBnahmen nach § 135-a BauGB auf die zugeordneten Grundstlicke zu
verteilen sind.

Dabei geht der Gesetzgeber vom Grundsatz der vollen Verteilung der Kosten auf die zugeordne-
ten Grundstiicksflachen aus. Eine Eigenbeteili-

3.3.98(10)
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gung der Gemeinde ist ausdricklich nicht vorgesehen. Eine solche kommt jedoch dann in Be-
tracht, wenn von den zugeordneten Flachen auch einzelne im Eigentum der Gemeinde stehen
oder es sich z.B. um Verkehrsflachen handelt. In diesen Fallen ist die Gemeinde wie jede andere
Bauherrin oder Eigentiimerin an den Kosten zu beteiligen. Im Falle von Verkehrsflachen oder Fla-
chen fir sonstige ErschlieBungsanlagen kann die Gemeinde die auf sie entfallenden Kostenan-
teile in den ErschlieBungsaufwand nach § 128 Abs. | BauGB mit einbeziehen. Es handelt sich um
notwendige Folgekosten fiir die erstmalige Herstellung einer ErschlieBungsanlage.

Hinsichtlich der VerteilungsmaBstabe enthalt das Gesetz in § 135 b BauGB vier Moglichkeiten,
die miteinander verbunden werden konnen. Dabei handelt es sich um:

- die Uberbaubare Grundstlicksflache (in Anlehnung an § 30 Abs. | BauGB),

- die zulassige Grundflache (in Anlehnung an § 19 Abs. 2 BauNVO),

- die zu erwartende Versiegelung (in Anlehnung an landesrechtliche Bewertungsverfahren),

- die Schwere der zu erwartenden Beeintrachtigungen (in Anlehnung an § 8 Abs. | BNatSchG).

Die Wahl des VerteilungsmaBstabes sollte nach Praktikabilitatsgesichtspunkten erfolgen. Ist da-
von auszugehen, daB die Wertigkeit der Flachen im Plangebiet hinsichtlich Natur und Landschaft
etwa gleich ist, sollte die zulassige Grundflache oder die Uberbaubare Grundstiicksflache als
VerteilungsmaBstab gewahlt werden. "Ist die Wertigkeit der Flachen im Plangebiet im Hinblick
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild deutlich unterschiedlich (die eine Halfte des
Plangebiets war z.B. ein ehemaliges Maisfeld, die andere Halfte eine Feuchtwiese), kann es an-
gezeigt sein,. als VerteilungsmaBstab auch die Schwere der zu erwartenden Beeintrachtigungen
ganz oder teilweise heranzuziehen.

Bei den VerteilungsmaBstében der Gberbaubaren Grundsticksflache, der zuldssigen Grundfla-
che und der zu erwartenden Versiegelung ist auf die Festsetzungen im Bebauungsplan oder - in
Fallen einer Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz | Nr. 3 BauGB -.auf das sich aus der Sat-
zung oder dem angrenzenden Bereich ergebende MaB der Nutzung abzustellen. Unbertcksich-
tigt bleiben muB, ob diese Baurechte mit dem Vorhaben auch 1 voll ausschopft (Fall der Unter-
schreitung) oder z.B. im Wege einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB geringfligig Uberschritten
werden (Fall der Uberschreitung). Diese vom Gesetzgeber bewuBt vorgenommene Vereinfa-
chung des Abrechnungsverfahrens zu Lasten einer starkeren Einzelfallgerechtigkeit soll dazu
beitragen, die Verwaltungskosten und die ProzeBanfalligkeit der Verteilung nicht zusatzlich zu
erhéhen. Diese Grundsatze gelten auch beim MaBstab der Schwere der zu erwartenden Beein-
trachtigungen, da z.B. im Unterschreitensfall weitere Anbauten rechtlich zulassig bleiben, dann
aber keine erneuten Ausgleichspflichten ausldsen.

4.9.6 Konkretisierung der Kostenerstattung durch gemeindliche Satzungen (§ 135 ¢ BauGB Kos-
tener-' stattungssatzung)

Der Vollzug der Kostenerstattung fir die von der Gemeinde durchgefiihrten Sammel-Ausgleichs-
maBnahmen wird durch die Mdglichkeit nach
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. § 135 c BauGB konkretisiert, eine gemeindeweite Satzung zu erlassen. Diese Satzung kann
Aussa-

' gen enthalten Uber:
- den Umfang der Kostenerstattung,
- die Art der Kostenermittlung und die Hohe des Einheitssatzes,

- die Verteilung der Kosten einschlieBlich einer Pauschalierung der Schwere der zu erwartenden
Eingriffe nach Biotop- und Nutzungstypen,

- die Mdglichkeit von Vorauszahlungen und
- die Falligkeit des Kostenerstattungsbetrages.

Durch entsprechende Verweisungen auf die Vorschriften des ErschlieBungsbeitragsrechts des
Baugesetzbuchs hat der Gesetzgeber versucht, diese Satzung durch Ruckgriff auf bewahrte ,
Rechtsgrundsatze praktikabel auszugestalten.

Die kommunalen Spitzenverbande haben eine Mustersatzung zu § 8 a Abs. 5 BNatSchG bisheri-
gen Rechts erarbeitet, die wegen der Beibehaltung des Wortlauts der Ermachtigung auch auf §
135 ¢ BauGB weiter entsprechend verwandt werden kann.

4.10 Beteiligung der Landschaftsbehdrden im Vorha-. ben-Genehmigungsverfahren (§ 8 a Abs. 3
BNatSchG)

Die Beteiligung der Landschaftsbehorde bei der Genehmigung von Vorhaben istin § 8 a Abs. 3
BNatSchG bundesrechtlich weitgehend abschlieBend geregelt. Es handelt sich insoweit um eine
SpezialVorschrift zu § 8 Abs. 5 BNatSchG.

Eine Beteiligung im Sinne eines Benehmens ist . nach § 8 a Abs. 3 Satz 3 BNatSchG nicht erfor-
derlich bei Vorhaben nach den §§ 30 und 33 BauGB. Dies gilt auch dann, wenn zugleich Uber ei-
ne Ausnahme oder Befreiung nach § 31 BauGB zu entscheiden ist. Kein Benehmen ist ferner er-
for-. derlich bei Vorhaben im Bereich einer Ergdnzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz | Nr. 3
BauGB. In all diesen Fallen ist die untere Landschaftsbehdrde bereits im yerfahren der Beteili-
gung der Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 bzw. § 13 BauGB beteiligt worden. Da im Vorha-
ben-Genehmigungsverfahren keine erneute Prifung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung stattfindet, bedarf es nach Auffassung des Gesetzgebers keines zusatzlichen Beteiligungs-
verfahrens der Landschaftsbehorde mehr,

Bei Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB ist eine Benehmensregelung nach
§ 8 a Abs. 3 Satz 2 BNatSchG nur vorgesehen bei

. Entscheidungen iber die Errichtung von baulichen Anlagen. Bei Entscheidungen iber die Ande-
rung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen (siehe § 29 Abs. | BauGB) ist ein Benehmen
nicht erforderlich. Die Beteiligungsre-
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. gelung nach § 8 a Abs. 3 Satz 2 BNatSchG hat der Gesetzgeber vorgesehen, obwohl nach § 8 a
Abs. 2 Satz | erster Halbsatz BNatSchG Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB
kraft gesetzlicher Fiktion keinen Eingriff darstellen. Die Benehmensregelung soll der unteren
Landschaftsbehorde aber die Moglichkeit der Priifung eréffnen, ob sie ggf. mit eigenen rechtli-
chen Mitteln (z.B. Unterschutzstellung als geschutzter Landschaftsbestandteil) eingreifen will.
Nach dem Sinn und Zweck dieser Beteiligungsregelung bestehen auch unter dem Gesichtspunkt
der Verwaltungsvereinfachung keine Bedenken, wenn die zustandige untere Landschaftsbehor-
de gegenulber der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde erklart, daB fiir bestimmte Teile des Ge-
meindegebietes das Benehmen als hergestellt gilt und es keiner weiteren Beteiligung mehr be-
darf.

Durch § 8a Abs. 3, Satz 2 BNatSchG ist die Benehmensregelung in Fallen der Errichtung einer
baulichen Anlage im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB mit einer AusschluBfrist ver-
bunden. « Die zustandige Landschaftsbehérde muB sich danach innerhalb eines Monats auBern,
wenn Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege beriihrt sind. AuBert sie sich inner-
halb der Frist nicht, kann die fiir die Genehmigung des Vorhabens zustéandige Behorde davon

241. Ergédnzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
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ausgehen, daB Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege von dem Vorhaben nicht
berlhrt werden.

Ein Benehmen mit der zustandigen Landschaftsbehdrde ist dagegen nach § 8 a Abs. 3 Satz |
BNatSchG bei allen Vorhaben im AuBenbereich nach § 35 Abs. | und 4 BauGB vorgesehen, was
auch begitinstigte Vorhaben in einer sog. AuBen-bereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB mit
einschlieBt. Auf den Gem. RdErl. d. Ministers flir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten und d.
Ministers fur Landes- und Stadtentwicklung vom ' 25. 8. 1982 (SMBI. NW. 791) - Zusammenar-
beit zwischen Landschaftsbehdrden und Bauauf- . sichsbehdrden - wird hingewiesen.

4.11 Genehmigung nach § 6 Abs. 4 LG

Genehmigungsfreie Vorhaben (§§ 65 bis 67 BauO NW) in Gebieten mit Bebauungsplanen und
Vorhaben im Innenbereich unterliegen § 6 Abs. 4 LG nicht.

Fiar Vorhaben im AuBenbereich, die nach den §§65 und 66 BauO NW keiner Genehmigung be-
durfen, ist nach § 6 Abs. 4 LG und unter den dort genannten Voraussetzungen eine Genehmi-
gung der unteren Landschaftsbehodrde erforderlich, die die nach § 4 Abs. 4 und 5und § 5LG
notwendigen Entscheidungen trifft.

4.12 Uberleitungsregelung (§ 243 Abs. 2 BauGB)

Die Vorschrift raumt den Gemeinden ein Wahlrecht ein, zum 1. Januar 1998 begonnene, aber
noch nicht abgeschlossene Bauleitplanverfahren entweder noch unter Anwendung des bis zum
31. Dezember 1997 geltenden § 8 a BNatSchG (alte Fassung) zu Ende zu fihren oder, falls die
neue Regelung aus Sicht der Gemeinde ginstiger ist, schon unter Anwendung von § | a Abs. 2
Nr. 2 und Abs. 3 BauGB durchzufthren.
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5 Umweltvertraglichkeitsprifung und Baurecht
5.1 Allgemeines

Das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz hat im Jahr 1993 in Artikel 11 die
Rechtsgrundlagen fir die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem UVPG in der Bauleit-
planung und bei anderen stadtebaulichen Satzungen in folgenden Punkten geandert:

- Der Anwendungsbereich der Umweltvertraglichkeitspriafung nach dem UVPG wird auf be-
stimmte vprhabenbezogene Bebauungsplane und Satzungen Uber einen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan eingegrenzt (§ 2 Abs. 3 Nr. 3, 1. Alt. UVPG).

- Die Geltung von § 2 Abs. | Satz | bis 3 UVPG wird fir diese Satzungsverfahren angeordnet und
damit die Verpflichtung zu einer sog. ,umweltinternen" Ermittlung, Beschreibung und Bewertung
der Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt, bei vorgelagerten Verfahren entsprechend
dem Planungsstand (§ 17 Satz 2 UVPG).

- Die Vorhaben-Zulassungsverfahren werden um die bereits auf der Ebene des Bauleitplanver-
fahrens durchgefiihrte UVP entlastet (§ 17 Satz 3 UVPG).

- Die UVP-Verwaltungsvorschrift wird teilweise anwendbar (§ 20 Nr. li. V. m. § 2 Abs. | Satz 2
UVPG).

Die BauGB-Novelle greift diese Anderungen in angepaBter Form auf:

- Die Umbenennung der Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan in einen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB fuhrt zur Entbehrlichkeit entsprechen-. der Rege-
lungen in §§ 2 und 17 UVPG.

- Die Erwahnung der Bewertung der ermittelten und beschriebenen Auswirkungen eines Vorha-
bens auf die Umwelt entsprechend dem Planungsstand in § | a Abs. 2 Nr. 3 BauGB als ein in der
Abwagung zu berlcksichtigender Belang verdeutlicht die Integration der Umweltver-traglich-
keitsprifung als unselbstandiges Verfahren unmittelbar in das Bauleitplanverfahren entspre-
chend § 2 Abs. | Satz | UVPG (vgl. Nr. 3.3.3).

Dariber hinaus wird die Anlage zu § 3 UVPG um zwei weitere Vorhaben, soweit flr sie Bebau-
ungsplanverfahren durchgefuhrt werden, erganzt:

- die Errichtung von Einkaufszentren, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groB-
flachigen Handelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz | BauNVO ab einer GeschoBflache von
5000 gm,

- die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben, fiir die nach Landesrecht zur notwendigen Um-
setzung der UVP-Richtlinie eine Umweltvertraglichkeitspriifung vorgesehen ist.

5.2 Anwendungsbereich

'Der Anwendungsbereich der UVP fiir Bebauungsplane wird durch § 2 Abs. 3 Nr. 3 UVPGi. V. m.
der Anlage zu § 3 UVPG bestimmt; hierauf nimmt § | a Abs. 2 Nr. 3. BauGB Bezug.
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Neben den Planfeststellungsverfahren ersetzenden Bebauungsplanen (§ 2 Abs. 3 Nr. 3, 2. Alt.
UVPG) sind gem. § 2 Abs. 3 Nr. 3, 1. Alt. UVPG daher solche Bebauungsplane einer Umweltver-
traglichkeitsprifung zu unterziehen, durch die die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von be-
stimmten Vorhaben im Sinne der Anlage zu § 3 UVPG begriindet werden soll. Zu diesen Bebau-
ungsplanen gehodren auch die vorhabenbezogenen Bebauungsplane (im Sinne des § 12 BauGB).

UVP-pflichtig sind damit:

- Bebauungsplane, durch die die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit bestimmter Vorhaben im
Sinne der Anlage zu § 3 UVPG begrindet werden soll. Hiervon erfaBt werden insbesondere sol-
che Bebauungsplane fir Industrie- und Gewerbegebiete, die den Standort flir nach den §§ 4 ff.
BImSchG zuzulassende konkrete Vorha-. ben (Nummer | der Anlage zu § 3 UVPG) festsetzen
sollen. Nicht erfaBt werden dagegen Flachennutzungsplane und Bebauungsplane fur Industrie-
und Gewerbegebiete, bei denen im Sinne einer Angebotsplanung noch nicht feststeht, ob UVP-
pflichtige Vorhaben dort realisiert werden sollen.

- Bebauungsplane, die Festsetzungen fur Bun-desfernstraBen (Nummer 8 der Anlage zu § 3
UVPG) oder fir StraBenbahntrassen (Nummer 11 der Anlage zu § 3 UVPG) enthalten.

- Bebauungsplane, die die Errichtung von Fe-rienddrfen, Hotelkomplexen und sonstigen groBen
Einrichtungen fur die Ferien- und Fremdenbeherbergung im Sinne der Nummer 15 zu § 3 UVPG
vorbereiten. Von einem Feriendorf, Hotelkomplex oder einer sonstigen groBen Einrichtung fir
die Ferien- und Fremdenbeherbergung ist bei einer Ansiedlung im bisherigen AuBenbereich in
der Regel dann auszugehen, wenn die beabsichtigte Anlage eine Bettenzahl von 300 oder eine
Gastezimmerzahl von 200 Uberschreitet. Bei einer geringeren Bettenoder Gastezimmerzahl ist
ebenfalls hiervon auszugehen, wenn entweder eine besonders flachenbeanspruchende Bauwei-
se wie z.B. eine Bungalowbauweise oder im groBeren Umfang flachenbeanspruchende Neben-
anlagen wie z.B. Freizeitanlagen beabsichtigt sind.

- Bebauungsplane, die die Errichtung von Einkaufszentren, groBflachigen Einzelhandelsbe-
231
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trieben und sonstigen groBflachigen Handels-betrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz | BauNVO
ermodglichen, wenn zugleich ein Wert von 5 000 gm GeschoBflache Uberschritten wird (Nummer
18 der Anlage zu § 3 UVPG). Die neue Nummer 18 trifft eine eigenstandige Regelung zur UVP-
Pflicht, die Bezugnahme auf § 11 Abs. 3 Satz | BauNVO erfolgt ausschlieBlich, um die dort getrof-
fenen Definitionen aufzugreifen. Damit gelten die Auslegungsgrundsatze (Vermutungsregelun-
gen) zu § 11 Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauNVO nicht. Die UVP-Pflicht flir das Bebauungsplanverfahren
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gilt daher unmittelbar, wenn die durch den Bebauungsplan neu festzusetzende GeschoBflache
flr ein Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Satz | BauNVO den Schwellenwert von 5000 gm Uber-
schreiten soll. . Eine UVP-Pflicht tritt nicht ein, wenn bereits groBflachige Einzelhandelsbetriebe
auf der Grundlage von § 34 BauGB oder eines vorhandenen Bebauungsplans genehmigt worden
sind und durch eine Uberplanung ein weiterer Betrieb nach § 11 Abs. 3 Satz | Nr. 2 BauNVO 5.4
zugelassen werden soll, der fir sich genommen den Schwellenwert aber nicht Uberschreitet.

- Bebauungsplane, durch die die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben zugelassen werden
soll 8der die eine Planfeststellung ersetzen, fur die nach Landesrecht zur Umsetzung der UVP-
Richtlinie eine Umweltvertraglichkeitsprifung vorgesehen ist (Nummer 19 der Anlage zu § 3
UVPG). Die neue Nummer 19 der Anlage zu § 3 UVPG fiihrt zusammen mit der Bezugnahme auf
diese Anlage in § 1 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB (vgl. Nr. 3.3.3) dazu, daB die in § 2 Abs. 3 Nr. 3 UVPG
vorgesehene Umweltvertraglichkeits-prifungspflicht flr vorbereitende oder eine Planfeststel-
lung ersetzende Bebauungsplane auch fiir Vorhaben gilt, die nach Landesrecht einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterworfen werden (z.B. LandesstraBen).

Verfahren der Umweltvertraglichkeitsprifung

Das Verfahren zur Aufstellung, Anderung oder Ergédnzung der Bebauungspléne richtet sich nach
den §§ | bis 4 und 8 bis 13 BauGB.

Umweltvertraglichkeitsprifung als unselbstandiger Verfahrensbestandteil

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der Bebauungsplane ist als unselbstandiger Bestandteil
eine Umweltvertraglichkeitsprifung durch Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Auswir-
kungen des Vorhabens auf

1. Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, einschlieBlich der
jeweiligen Wechselwirkungen,

2. Kultur und sonstige Sachguter

unter Einbeziehung der Offentlichkeit durchzufiihren (vgl. § 2 Abs: | Satz | bis 3 UVPG). Die
Durchflihrung der nach § 2 Abs. | Satz 2 UVPG gebotenen Verfahrensschritte des Ermitteins, Be-
schreibens und Bewertens der Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt darf dabei nicht
vorab die anderen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu priifenden Belange einbeziehen,
sondern ist der nach § | Abs. 6 BauGB gebotenen Abwagung aller Belange als Zwischenschritt
vorgeschaltet. Eine entsprechende Klarstellung ist in § | a Abs. 2 Nr. 3 BauGB erfolgt (vgl. Nr.
3.3.3).

Erganzende Anwendung von Verfahrensvorschriften des UVPG

Die Durchfuihrung einer bauplanerischen Umweltvertraglichkeitsprifung soll zugleich das nach-
folgende Zulassungsverfahren entsprechend . -entlasten; die Prifung der Umweltvertraglichkeit
im nachfolgenden Zulassungsverfahren soll daher auf zusatzliche oder andere erhebliche Um-
weltauswirkungen des Vorhabens beschrankt
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werden (§ 17 Satz 3 UVPG). Dies setzt voraus, daB die im Rahmen der bauplanerischen Umwelt-
vertraglichkeitspriifung durchzufiihrenden Verfahrensschritte denen der Umweltvertraglichkeits-
prifung im nachfolgenden Vorhaben-Zulassungsverfahren vergleichbar sein missen. Soweit fur
die Bauleitplanung keine eigenstindigen Verfahrensregeln (wie z.B. liber die Offentlichkeitsund
Behordenbeteiligung - §§ 3 und 4 BauGB) bestehen, ;kdnnen erganzend die entsprechenden
Vorschriften der § 5 UVPG (Unterrichtung tber den voraussichtlichen Untersuchungsrahmen), §
6 UVPG (Unterlagen des Tragers des Vorhabens) und § 11 UVPG (zusammenfassende Dar-. Stel-
lung der Umweltauswirkungen) herangezogen werden. § 8 (UVPG (grenziiberschreitende Behor-
denbeteiligung) kommt aufgrund ausdriicklicher Anordnung in § 17 Satz 2 UVPG unmittelbar zur
Anwendung; die Vorschrift entspricht weitgehend in ihrem Regelungsgehalt dem neuen § 4 a
BauGB (vgl. Nr. 2.4.3).

MaBstabe fur die Bewertung der Umweltvertraglichkeit

MaBstabe fur die Bewertung der bauplanerisch bedeutsamen Umweltauswirkungen der Vorha-
ben sind unter Beachtung der Anforderungen von § 2 Abs. | Satz 2 UVPG die umweltbezogenen
gesetzlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen, die sich aus den Belangen des Umweltschutzes
nach § lund § | a BauGB ergeben, in Verbindung mit den hierzu ergangenen Rechts- und Verwal-
tungsvorschriften.

MafBstabe kdbnnen daher sein:

- das allgemeine Ziel des § | Abs. 5 Satz | BauGB, nach dem der Bauleitplan dazu beitragen soll,
eine menschenwilirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln,

- die Belange des Umweltschutzes nach § | Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 BauGB,
- die Bodenschutzklausel nach § | a Abs. | BauGB,
- umweltbezogene Ziele der Raumordnung geman § | Abs. 4 BauGB,

- umweltbezogene Darstellungen in Fldchennut-zungsplanen gemas § 5 Abs. 2 Nr. 5, 6, 9 und 10
BauGB,

- umweltbezogene -Aussagen in Fachplanen des Naturschutz-, Wasser-, Abfall- und Immis-si-
onsschutzrechtes gemaB § | a Abs. 2 Nr. | BauGB, soweit sie fur die bauleitplanerische Abwa-
gung nach § | Abs. 6 BauGB von Bedeutung sind,

- die Eingriffsregelung nach § 8 a Abs. | BNatSchGi. V. m. § | a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB,

- die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gemaB § | a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB,

- der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.

Daruiber hinaus kann es im Hinblick auf eine Harmonisierung mit der Umweltvertraglichkeitspri-
fung im nachfolgenden Zulassungsverfahren ratsam sein, die dort geltenden umweltbezogenen
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Zulassigkeitsvoraussetzungen zur Ausflllung der Belange des Umweltschutzes nach § [ Abs. 5
Satz 2 Nr. 7 BauGB heranzuziehen, soweit sie bereits .flr die bauplanerische Umweltvertraglich-
keitsprifung von Bedeutung sind.

Umweltvertraglichkeitsprifung entsprechend dem Planungsstand

Die Durchfuhrung der Umweltvertraglichkeitsprifung erfolgt entsprechend dem Planungsstand
241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
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des Vorhabens (§ 17 Satz 2 UVPG, § | a Abs. 2 Nr. 3 BauGB). Sie bezieht sich damit auf die nach
dem Planungsstand erkennbaren, bauplanerisch bedeutsamen Umweltauswirkungen des Vorha-
bens. Diese Beschrankung gilt auch dann, wenn -wie bei den Vorhaben der Nummern 15 und 18
der Anlage zu § 3 UVPG - ein Genehmigungsverfahren nachfolgt und dort eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nicht vorgeschrieben ist.

Bei Bebauungsplanen, die eine Planfeststellung ersetzen, ist dagegen eine alle umweltbezoge-
nen Zulassigkeitsvoraussetzungen des Vorhabens einschlieBende Umweltvertraglichkeitspru-
fung durchzufiihren, weil hier durch den Bebauungsplan bereits die abschlieBende Vorhabenzu-
lassung erfolgt.

5.6 Gewicht der Umweltvertraglichkeitsprifung in der bauleitplanerischen Abwagung

Das Gewicht des Ergebnisses der Umweltvertraglichkeitspriifung im abschlieBenden Abwa-
gungsvorgang richtet sich ausschlieBlich nach den allgemeinen Abwagungsgrundsatzen ge-
maB . § | Abs. 6 BauGB. Dies wird durch § | a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ausdriicklich klargestellt (vgl.
Nr. 3.3.3).

5.7 Verhdltnis der bauplanerischen Umweltvertraglichkeitsprifung zur Eingriffsregelung

Soweit eine UVP geboten ist, wird im Rahmen dieser Priifung auch die nach § 8 a Abs. |
BNatSchGi. V. m. § l a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB vorgeschriebene Prifung der Eingriffsre-
gelung durchgefihrt (vgl. Nr. 3.3.2).

5.8 Anwendung der UVP-Verwaltungsvorschrift

Die UVP-Verwaltungsvorschrift, die gemaB § 20 Nr. | UVPG Kriterien und Verfahren zur Ermitt-
lung, Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen konkretisiert, findet in Teilberei-
chen auch fur die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Bauleitplanung Anwendung (vgl. Nr. 15
UVPVwYV, dies gilt neben den besonderen Vorschriften zu Nr. 15 insbesondere fir Nr. 0.6.1i. V.
m. den Orientierungshilfen des Anhang | -GMB1. 1995 S. 671 ff). Auf die an die Anlage zu § 3
UVPG angefugten neuen Nrn. 18 und 19 ist sie entsprechend anwendbar.

6 Stadtebauliche Vertrage (§ 11 BauGB)

6.1 Einflhrung
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Die in § 6 BauGB-MaBnG enthaltene Regelung Uber stadtebauliche Vertrage ist in das Bauge-
setzbuch Ubernommen worden. § 11 BauGB ist gegentiiber § 6 BauGB-MaBnG zwar redaktionell
gestrafft worden, der materielle Regelungsgehalt ist jedoch weitgehend unverandert geblieben.

Die in Absatz | Nr. | als letzter Halbsatz eingefligte Bestimmung, wonach ,die Verantwortung der
Gemeinde flir das gesetzlich vorgesehene Planaufstellungsverfahren unberthrt" bleibt, hat nur
deklaratorischen Charakter. Aus der Planungshoheit der Gemeinde ergibt sich bereits, daB die
Gemeinde ihre Verantwortung hierfir vertraglich nicht einschranken kann.

Auch die neu eingefligte Regelung in Absatz | Nr. 2, wonach ,die Durchfiihrung des Ausgleichs
im Sinne des § | a Abs. 3" Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages sein kann, dient lediglich
der Klarstellung.

Entfallen ist die Formulierung, daB Kosten und Aufwendungen tbernommen werden kénnen, ,die
der Allgemeinheit dienen" (bisher § 6 Abs. 3 Satz | BauGB-MaRBnG).. Da die Gemeinden mit dem
AbschluB stadtebaulicher Vertrage ohnehin nur 6ffentliche Interessen verfolgen dirfen, scheidet
die Finanzierung von Anlagen, die ganz oder Uberwiegend privatnitzigen Zwecken dienen, wei-
terhin aus.

Ferner ist der Passus aus § 6 Abs. 3 Satz |, zweiter Halbsatz BauGB-MaBnG nicht GUbernommen
worden, daB die Anlagen und Einrichtungen auch auBerhalb des (Bau-)Gebietes liegen kénnen.
Das bringt jedoch keine Veranderung gegeniber der bisherigen Rechtslage. Der Gesetzgeber
geht davon aus, daB es auf die Belegenheit nicht ankommt, sofern die zu finanzierende MaBnah-
me Voraussetzung oder Folge des vom Investor geplanten Vorhabens ist.

Absatz | Nr. 3 ist gegenlber dem Wortlaut des § 6 Abs. 3 Satz | BauGB-MaBnG dahin erweitert
worden, daB auch Folgekosten Ubernommen werden kénnen, die der Gemeinde fur stadtebauli-
che MaBnahmen bereits entstanden sind. Hierbei handelt es sich um eine Fortentwicklung. Nach
der bisherigen Fassung war zweifelhaft, ob die Gemeinde auch Kosten abwalzen konnte, die ihr
bereits vor AbschluB des Vertrages entstanden

6.2 Beispiele flir stadtebauliche Vertrage nach § 11 Abs. | Nr. | BauGB
6.2.1 Ubertragung von stidtebaulichen MaBnahmen und Planungen

Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages zur Vorbereitung und Durchflihrung stadtebauli-
cher MaBnahmen kann nach § 11 Abs. | Nr. | die Neuordnung der Grundstticksverhaltnisse sein.
In diesem Fall ersetzt der Neuordnungs-(= Umle-gungs-)Vertrag die Regelungen des gesetzli-
chen Umlegungsverfahrens bzw. der gesetzlichen Grenzregelung.

Die Neuordnung der Grundstlicksverhaltnisse durch. Vertrag (Umlegungsvertrag) geschieht in
der Regel dadurch, daB die Gemeinde oder Dritte nach Anweisung der Gemeinde die Grundstu-
cke im kiinftigen MaBnahmengebiet aufkaufen und die neuen Grenzen so ziehen, daB Grundstii-
cke entstehen, die nach Lage, Form und GrdBe fur die in Aussicht genommene Nutzung zweck-
maBig sind. Im Umlegungsvertrag ist ferner zu regeln:

- die Ubertragung der fiir 6ffentliche Zwecke erforderlichen Flachen an die Gemeinde,
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- die Verteilung der verbleibenden Flachen an die Teilnehmer des vertraglichen Umlegungsver-
fahrens bzw. die Gewahrung sonstiger Rechte oder Abfindungen,

- die Verteilung der Kosten des Verfahrens.
6.2.2 Bodensanierung und sonstige vorbereitende MaBnahmen

Vor der Durchfiihrung von BaumaBnahmen kann eine Bodensanierung und eine Freilegung von
Grundsticken erforderlich sein.

Zur Bodensanierung gehort die Untersuchung ynd Beseitigung von Bodenverunreinigungen, ins-
besondere von Altlasten. Die Freilegung von Grundstiicken umfaBt den Abbruch baulicher Anla-
gen und die Entsiegelung.

Es empfiehlt sich, diese MaBnahmen der Grundstiickseigentiimerin oder dem -eigentiimer zu
Ubertragen, wenn er oder sie die MaBnahmen zligig durchflihren kann und die Gemeinde von
Verwaltungsaufwand entlastet werden soll. Bei der Bodensanierung sollten Standards vereinbart
werden.

6.2.3 Ausarbeitung stadtebaulicher Planungen

Die Gemeinde kann durch stadtebaulichen Vertrag einem Investor die Ausarbeitung der stadte-e
baulichen Planung Ubertragen. Absatz | Nr. | regelt nicht den Auftrag an ein Architekten- oder In-
genieurburo, bei dem es sich um den AbschluB eines privatrechtlichen Vertrages (Werkvertrag
nach §§ 633 ff. BGB) handelt.
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Zu den stadtebaulichen Planungen, die Gbertragen werden kénnen, zahlen z.B. die Ausarbeitung
von Fliachennutzungs- und Bebauungsplénen bzw. deren Anderungen und Erginzungen.

, ' Auch die Ausarbeitung von Landschafts- und Griinordnungsplanen oder von erganzenden
Gutachten wie Larmschutzgutachten, Emissionsschutzgutachten, Feststellung von Bodenverun-
reinigungen usw. kann durch stadtebaulichen Vertrag {ibertragen werden. Zur Ubernahme der
Kosten fir die genannten Plane usw., vgl. Nr. 6.4.

Auch nach AbschluB dieser Vertrage bleibt die Planungshoheit uneingeschrankt bei der Gemein-
de. Ubertragen werden kann nur die technische Planerstellung und die Abwicklung der einzelnen
Verfahrensschritte (vgl. Nr. 2.4.4) durch den Investor oder das von ihm beauftragte Planungsbii-
ro. Um eine fortlaufende Information sicherzustellen, sollten Berichts- und Informationspflichten

vereinbart werden. Die Gemeinde bleibt insbesondere zustandig fur

- sadmtliche nach dem Baugesetzbuch und der Gemeindeordnung notwendigen Beschllsse,
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- die Abwagung, insbesondere die Entscheidung Uber Anregungen und die Behandlung der Stel-
lungnahmen der Trager offentlicher Belange,

- die Entscheidung uber die Vorlage des Planes zur Genehmigung.

Es empfiehlt sich, im Vertrag bereits das planerische Grundkonzept flir Bauleitplane festzu-
schreiben. Die Gemeinde sollte sich ferner eine Mitwirkung bei der Auswahl des Planungsburos
sichern.

6.3 Beispiele fiir stadtebauliche Vertrage nach § 11 Abs. | Nr. 2 BauGB

Absatz | Nr. 2 behandelt den AbschluB von Vertragen, die'der Forderung und Sicherung der mit
der Bauleitplanung verfolgten Ziele dienen. AnlaB fur Vertrage dieser Art kann nicht nur ein Be-
bauungsplan sein, sondern auch eine sonstige, Baurechte schaffende Satzung (§ 34 Abs. 4 Bau-
GB). Ein Vertrag nach Absatz | Nr. 2 setzt voraus, daB der Bebauungsplan oder die sonstige Sat-
zung noch nicht in Kraft getreten ist und kein Anspruch nach § 33 BauGB besteht. Die Vereinba-
rung einer vom Vertragspartner zu erbringenden Leistung ist unzulassig, wenn er auch ohne sei-
ne Leistung einen Bauanspruch hat (§ 11 Abs. 2 Satz 2). .

Im folgenden werden die haufigsten, nach Absatz | Nr. 2 moéglichen Vereinbarungen behandelt:

6.3.1 Verpflichtung zur Nutzung der Grundstiicke binnen angemessener Frist entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes oder einer sonstigen Satzung

Diese ist sinnvoll, wenn der Gemeinde an einer vollstandigen und baldigen Nutzung gelegen ist.
Hierflr kann es verschiedene Grinde geben: Schaffung von Arbeitsplatzen durch ztgige Errich-
tung gewerblicher Vorhaben; Deckung eines Wohnbedarfs, auch von Bevolkerungsgruppen mit
besonderen Wohnraumversorgungsproble-men; Auslastung der fiir dieses Baugebiet vorgese-
henen Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten u.a.).

Dem Investor muB eine insgesamt angemessene Frist zur Fertigstellung der Bauvorhaben einge-
raumt werden. Es empfiehlt sich, die Gesamtfrist in Einzelfristen aufzuteilen: Frist zur Einrei-
chung eines genehmigungsfahigen Bauantrages; Frist, innerhalb derer nach Erteilung der Bauge-
nehmigung mit den Bauarbeiten begonnen werden muB und Frist bis zur Fertigstellung der Vor-
haben.

Die Gemeinde sollte mit dem Investor einen Verzicht auf Schadenersatz- und Entschadigungsan-
spruche flir den Fall vereinbaren, daB sie bei nicht fristgemaBer Durchfiihrung des Vorhabens
den Bebauungsplan (unter Beachtung des § | Abs. 3 BauGB) aufhebt oder @ndert. Trotz Verzichts
kann dem Investor ein Anspruch gegen die Gemeinde zustehen, soweit sie nach Aufhebung des
Bebauungsplans oder einer sonstigen Satzung noch von den Aufwendungen des Investors profi-
tiert.

Die Gemeinden kdnnen Anspriiche aus dem Ver-, trag durch Vereinbarung einer Vertragsstrafe
sichern. Auch kann ein dinglich gesichertes Ankauf srecht zugunsten der. Gemeinde vereinbart
werden. Es kann ausgelibt werden, wenn der Investor -seinen vertraglichen Verpflichtungen auf
einzelnen Grundstiicken nicht rechtzeitig nachkommt.
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6.3.2 Vereinbarung zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohn-raumversorgungsproblemen

Die Gemeinde kann den Vorhabentrager verpflichten, Mittel des sozialen Wohnungsbaus zu be-
antragen und auf bestimmten Flachen Sozialwohnungen zu 'errichten. Die Mietpreisbindungen
ergeben sich aus dem Zweiten Wohnungsbaugesetz und dem Wohnungsbindungsgesetz. Die
Gemeinden kdnnen darlber hinaus vereinbaren, daB ihnen Belegungsrechte fir eine be-, stimm-
te Anzahl von Wohnungen eingeraumt werden. Inhalt einer Vereinbarung kann z.B. auch die Ver-
pflichtung des Vorhabentragers zur Errichtung von Wohnungen flir Studenten oder von altenge-
rechten Wohnungen sein.

6.3.3 Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung

In Gemeinden mit hohem Nachfragedruck nach Bauland (Gemeinden im Einzugsbereich von
GroBstadten, Fremdenverkehrsgemeinden) werden von Auswartigen haufig Grundstickspreise
gezahlt, die den Ortsansassigen das Bauen erschweren oder unmaoglich machen. Die Gemeinden
konnen Vertrage abschlieBen, die es erlauben, Einheimischen Bauland zu Preisen unter dem
Verkehrswert zur Verfligung zu stellen. Es gibt die unterschiedlichsten Varianten. Die folgende
Darstellung méglicher Vertragsinhalte ist nicht abschlieBend:

Die Gemeinde macht die Ausweisung von Bauland davon abhangig, daB ihr zumindest ein Teil
der Grundstlicke Ubereignet wird, und zwar zu einem Preis, der unter dem zuklinftigen Ver-
kehrswert liegt. Diese Grundstlicke verkauft die Gemeinde zu ermaBigten Preisen an Einheimi-
sche. Um einen doppelten Grundstiickskauf zu vermeiden, kann auch vereinbart werden, daB
nur an Einheimische und nur zu einem vorher festgelegten Preis weiterverauBert werden darf.
Fir den Fall des VerstoBes gegen diese Verpflichtung 1aBt sich die Gemeinde ein dinglich gesi-
chertes Ankaufsrecht einraumen, das zum festgelegten Preis ausgelibt wird. Das Ankaufsrecht
kann auch flr den Fall vereinbart werden, daB Einheimische als Strohmann erwerben und das
Grundstick innerhalb einer bestimmten Frist an Auswartige verauBern.

Bekannt geworden sind vor allem das ,Weilhei-mer Modell" und das ,Traunsteiner Modell".

Im ersten Fall nimmt die Gemeinde mit den, Grundstlickseigentiimerinrien und -eigentiimern . vor
der .Uberplanung ihrer Fldchen Verhandlungen auf. Die Uberplanung erfolgt erst, nachdem die
Vereinbarung "wirksam ist. Die Gemeinde macht die Aufstellung eines Bebauungsplanes davon
abhangig, daB der Gemeinde ein auf zehn Jahre befristetes, notariell beurkundetes Kaufangebot
gemacht wird, das durch eine Auflassungs-
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Vormerkung im Grundbuch abgesichert ist. Die Gemeinde darf das Kaufangebot nur annehmen,
wenn das Grundstiick Uber dem vereinbarten Preis oder an Auswartige verauBert wird.

Beim Traunsteiner Modell schlieBt die Gemeinde vor der Uberplanung notarielle Vertrage mit den
Grundstuckseigentimerinnen oder -eigenti-mern. Es wird vereinbart, daB sie die Grundstiicke
nur mit Zustimmung der Gemeinde verauBern durfen; die Zustimmung wird erteilt, wenn das
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Grundstick an Einheimische zu einem limitierten Preis abgegeben wird. Die Vereinbarung B.4
wird durch ein preislimitiertes Vorkaufsrecht zugunsten der Gemeinde dinglich gesichert.

Das Bundesverwaltungsgericht (Urteil vom 11. 2. 1993 - BVerwG 4 C 18.91 -, NJW 1993 S. 2695)
hat Vertrage nach dem ,Weilheimer Modell" flir zulassig erklart. Allerdings dirfen diese Ver-
tragsgestaltungen nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts nicht dazu miBbraucht wer-
den, Auswartige generell fernzuhalten. Deshalb miissen Baugrundstlicke auch fir diesen Perso-
nenkreis zur Verfligung stehen. '

6.3.4 Durchflihrung des Ausgleichs nach § | a Abs. 3 BauGB

Die Durchfuihrung von AusgleichsmaBnahmen einschlieBlich der Bereitstellung der notwendigen
Flachen durch den Vorhabentrager ist in der Vergangenheit bereits vielfach vereinbart worden.
Die ausdrickliche Regelung in Absatz | Nr. 2 dient der Klarstellung.

Nach § 135 a Abs. 2 BauGB soll die Gemeinde, soweit MaBnahmen zum Ausgleich an anderer
-Stelle den Eingriffen zugeordnet sind, die MaBnahmen anstelle und auf Kosten der Investoren
bzw. der Grundstlckseigentimerinnen oder -ei-gentimer durchfiihren und auch die hierfir er-
forderlichen Flachen zur Verfligung zu stellen. Die Gemeinde ist hierzu nicht verpflichtet, wenn
die Herstellung der, AusgleichsmaBnahmen auf andere Weise gesichert ist. t

Eine anderweitige Sicherung liegt vor, wenn der Investor sich vertraglich verpflichtet hat, die
MaBnahmen auf eigenen oder auf Gemeindeflachen durchzufiihren. Bei anderen Flachen mufB
die Verflgbarkeit fir den Nutzungszweck sichergestellt sein.

Nach § 135 a Abs. 2 Satz 2 BauGB kénnen AusgleichsmaBnahmen schon vor Beginn der Bauar-
beiten und vor Zuordnung der Ausgleichsflachen zu den Eingriffsflachen durchgefiihrt werden.
Dies erdffnet den Gemeinden die Méglichkeit, auf frilhere MaBnahmen zuriickzugreifen (Oko-
Konto). Nach der Anderung in § 11 Abs. | Nr. 3 BauGB kénnen durch Vertrag auch Kosten Uber-
nommen werden, die der Gemeinde bereits entstanden sind. Der Investor darf an den Kosten
frGherer MaBnahmen beteiligt werden.

Werden Ausgleichsflachen in anderen Gemeinden in Anspruch genommen (§ 7 Abs. 2 letzter
Satz ROG), scheiden Festsetzungen aus. In diesen Fallen sind nur vertragliche Vereinbarungen
6.5 maoglich.

Im Gbrigen vgl. Nr. 4.4.4 und 4.9.3.

6.3.5 Sonstige Vereinbarungen zur Forderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolg-
ten Ziele

Neben den oben erwahnten Vertragen sind zahlreiche weitere Vertrage zur Férderung und Si-
cherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele denkbar:

Bebauungsplane nach § 8 sind im Gegensatz zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (§ 12) auf
die Festsetzungsmaoglichkeiten des § 9 und der Baunutzungsverordnung beschrankt. Ist es er-
winscht, in einem Baugebiet die Nutzung einzelner Gebaude oder Teilbereiche exakter festzu-
schreiben, als dies mit den Mitteln der Baunut-
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zungsverordnung maoglich ist, bieten sich ergéanzende vertragliche Vereinbarungen an. Auch Be-
treiberpflichten (z.B. Betrieb eines Kinos) oder nicht festsetzbare Nutzungseinschrankungen
(z.B. Festlegung bestimmter Nutzungszeiten flr einen Bolzplatz) lassen sich vertraglich verein-
baren. Es kann auch vereinbart werden, daB der Investor auf Grundstiicken, die eine besondere
Bedeutung flur das Stadtbild haben, nur Vorhaben nach einem mit der Gemeinde abgestimmten
Architektenentwurf errichtet.

Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwen- « diingen
Die durch Vertrag iUbernommenen Kosten und Aufwendungen mussen

- der Gemeinde fir stadtebauliche MaBnahmen entstehen oder vor VertragsabschluB entstanden
sein und

- Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sein.

Zu den erstattungsfahigen Kosten zahlen nicht der Aufwand fiir eigenes Personal und Kosten fir
Sachmittel. Erarbeitet die Gemeinde einen Plan selbst, sind die Personal- und Sachkosten nicht
erstattungsfahig. Etwas anderes gilt fur Aufwendungen, die z.B. fur Larmschutzgutachten, Bo-
denuntersuchungen usw. entstehen. Etwas anderes gilt auch, wenn die Gemeinde den Plan
durch hierflr befristet eingestellte Mitarbeiter ausarbeiten 1aBt.

Die Kosten und Aufwendungen (im folgenden wird der Kirze halber nur von Kosten gesprochen)
mussen Voraussetzung oder Folge der stadtebaulichen MaBnahme sein. Es kommt nicht darauf
an, ob die Kosten vor oder nach Durchfiihrung der stadtebaulichen MaBnahme anfallen. Jedoch
mufB zwischen dem Vorhaben und der vom Vorhabentrager zu finanzierenden MaBnahme eine
unmittelbare Kausalitat bestehen. Das ist z.B. der Fall, wenn ein Bauleitplan Voraussetzung fir
das vom Investor geplante Vorhaben ist. Das gleiche gilt flr Gutachten, die fur dieErstellung des
Planes erforderlich sind.

Die Anwendbarkeit von Absatz | Nr. 3 kann fraglich sein, wenn eine MaBnahme nicht nur Voraus-
setzung fur einzelne Vorhaben, sondern fir viele Vorhaben im Gemeindegebiet ist. Das gilt z.B.
flr Flachennutzungsplane oder Landschaftsplane. Eine Kausalitat besteht zwar auch hier, denn
die Kosten sind aufgewendet worden, um (auch) das Vorhaben eines bestimmten Investors zu
ermaoglichen. Zu bezweifeln ist jedoch, ob es angemessen ware, einem Investor in diesem Fall
Kosten aufzuerlegen; vgl. Nr. 6.6.

Das Vorhaben muB fur eine ganz konkrete stddtebauliche MaBnahme, z.B. die Errichtung oder
Erweiterung eines Kindergartens, kausal sein. Absatz | Nr. 3 bietet keine Grundlage fir die Erhe-
bung von ,Ansiedlungsbeitragen" oder ,Zuzugsabgaben".

Rechtliche Einordnung der stadtebaulichen Vertrage nach § 11 BauGB

Bei stadtebaulichen Vertragen handelt es sich im Hinblick auf ihre Zielsetzung in der Regel um
offentlich-rechtliche Vertrage. Auch wenn es um Grundstlicksvertrage geht (z.B. bei der freiwilli-
gen Bodenordnung), 'dominiert meistens die 6ffentlich-rechtliche Zielsetzung.
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Fur das Einheimischenmodell der Stadt Weilheim hat das Bundesverwaltungsgericht (vgl. Nr.
6.3.3) entschieden, daB es sich bei diesen Vertragen trotz der vereinbarten besonderen Bindun-
gen und Verpflichtungen um Vertrage des Privatrechts handelt. Die Gemeinde nimmt nach An-
sicht des Gerichts mit-diesen Vertragen nur am normalen Grundstiicksverkehr teil. Die stadte-
bauliche. Zielsetzung sei nur ein Motiv fir das Vorgehen der Gemeinde.
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6.6 Materielle Anforderung an stadtebauliche Vertrage des 6ffentlichen Rechts

Far 6ffentlich-rechtliche Vertrage gelten neben § 11 BauGB erganzend §§ 54 ff. des Verwal-
tungsverfahrensgesetzes (VwVf G) bzw. Verwaltungs- « Verfahrensgesetze der Lander.

Ein Vertrag scheidet aus, soweit auf die Leistung der Behorde bereits ein Anspruch besteht (Un-
terfall des sog. Koppelungsverbotes), § 11 Abs. 2 BauGB, § 56 Abs. 2 VwV{G.

Die Gegenleistung muB angemessen sein und in . einem sachlichen Zusammenhang mit der Auf-
gabe der Behorde stehen. Voraussetzung fur den AbschluB eines 6ffentlich-rechtlichen Vertra-
ges ist nach § 56 Abs. | Satz | VwWV{G ferner, daB3 die Gegenleistung fir einen bestimmten Zweck
vereinbart wird und der Behorde zur Erflllung ihrer 6ffentlichen Aufgaben dient.

Das Kausalitatserfordernis wird fur den Folgekostenvertrag in § 11 Abs. | Nr. 3 BauGB dahin kon-
kretisiert, daB nur Kostenerstattungen fur 'solche stadtebauliche MaBnahmen vereinbart werden
durfen, die Voraussetzung oder Folge des vom Investor gewiinschten Vorhabens sind. Dies
schlieBt auch die Erstattung bereits entstandener Folgekosten ein. Deshalb dirfen dem Investor
nicht die Kosten fir umfangreiche Planungen auferlegt werden, die auch anderen zugute kom-
men (Beispiele: Kosten flir einen Flachennutzungsplan fir das gesamte Gemeindegebiet, Land-
schaftsplan fiir das gesamte Gemeindegebiet). Etwas anderes kann gelten, w.enn das Vorhaben
AnlaB fur die Uibergreifende Planung ist, die Planung ohne das Vorhaben des Investors nicht not-
wendig geworden ware und nicht absehT bar ist, ob auch andere hiervon, profitieren werden.

6.7 Form des Vertrages

offentlich-rechtliche Vertrage bedurfen der Schriftform (§ 11 Abs. 3 BauGB, § 57 VwV{G). Sofern
der Vertrag auch die Verpflichtung zum Erwerb oder der VerauBerung eines Grundstlcks ent-
halt, ist eine notarielle Beurkundung notwendig (§ 1-1 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 313 BGB).

7 Die« Neuregelung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (vorhabenbezogener Bebauungs-
plan)

7.1 Elemente der gesetzlichen Regelung
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Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde ins Dauerrecht Gbernommen und ist in § 12 BauGB
geregelt. Er ist als Bebauungsplan ausgestaltet, so daB alle Sondarvorschriften flir das Verfahren
wegfallen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein Plan des Vorhabentragers, der durch
den SatzungsbeschluB der Gemeinde zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan enthalt die drei bekannten Elemente, ndmlich den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan des Vorhabentragers, den Durchfihrungsvertrag und als Satzung den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan.

Im Vordergrund steht nach wie vor die Verpflichtung des Vorhabentragers, auf eigenes wirt-
schaftliches Risiko innerhalb einer genau festzulegenden Zeit ein -bestimmtes Vorhaben ein-
schlieBlich der ggf. erforderlichen ErschlieBungsanlagen zu realisieren.

Neu ist, daB der Gesetzgeber jetzt ausdriicklich vorschreibt, daB der Durchfiihrungsvertrag vor
dem SatzungsbeschluBB abgeschlossen sein muB. Im Ubrigen wird klargestellt, daB der Vorha-
bentragerwechsel der Zustimmung der Gemeinde bedarf; es wird definiert, wann der Vorhaben-
trager einen Rechtsanspruch auf Zustimmung zum : Wechsel hat. Nach § 12 Abs. 4 BauGB kon-
nen weitere einzelne Flachen einbezogen werden.

7.2 Tatbestandsvoraussetzungen fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Die bisher in § 7 Abs. | Satz | BauGB-MaBnG .enthaltene Voraussetzung, daB eine Satzung nur
erlassen werden kénne, wenn das Bauvorhaben des. Vorhabentragers nicht bereits nach den §§
30, 31, 33 bis 35 BauGB zugelassen werden koénne, ist entfallen.

Der Vorhabentrager muB bereit und in der Lage sein, auf der Grundlage eines von ihm vorgeleg-
ten und mit der Gemeinde bereits friihzeitig abgestimmten Planes innerhalb einer bestimmten
Frist das versprochene Bauvorhaben nebst ErschlieBungsanlagen zu errichten; er muB sich hier-
zu verpflichten.

Es verbleibt bei dem allgemeinen Erforderlich-keitsgrundsatz nach § | Abs.. 3 BauGB. Das Gesetz
bekraftigtin § 2 Abs. 3 BauGB, daB auf die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes (wie auch sonst auf Bauleitplane und sonstige stadtebauliche Satzungen) kein Anspruch
besteht und dieser Anspruch auch nicht durch Vertrag begriindet werden kann.

7.3 Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Uber den Inhalt und die Ausgestaltung des Vorhaben-'und ErschlieBungsplanes enthélt das Ge-
setz keine bindenden Vorgaben. Feststellbar ist, daB im Unterschied zu einem ,normalen" Be-
bauungsplan der vorhabenbezogene Bebauungsplan einen anderen Inhalt haben kann. Nach § 12
Abs: 3 BauGB besteht keine Bindung an die Festsetzungen nach § 9 BauGB, die Baunutzungs-
verordnung sowie die Planzeichenverordnung. Dies bedeutet, daB Vorhabentrager und Gemein-
de frei sind, anstatt eine Festsetzung nach den - allgemeinen - Kategorien der BauNVO vorzu-
nehmen, eine genaue Nutzungsbeschreibung festzusetzen. Damit kann der Plan auch stadte-
bauliche Festlegungen enthalten, die Uber den im Ubrigen abschlieBenden Katalog des § 9 Bau-
GB hinausgehen, z.B. ,Flachen fiir Wohngebaude, die mit Mitteln des sozialen Wohnungs-- baus
gefordert werden" oder ,Flachen fur Eigentumswohnungen". Das Vorhaben muB so konkret be-
schrieben werden, daB eine Beurteilung nach § 30 Abs. 2 BauGB mdglich ist.
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Es kénnen auch Festsetzungen baugestalterischer Art aufgenommen werden (vgl. § 86 Abs. 4
BauO NW). Diese Regelungen sollten zweckmaBigerweise in den Grundziigen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan selbst und nicht im Durchfihrungsvertrag enthalten sein; Konkretisierungen
sind aber im Durchfiihrungsvertrag denkbar. Der Durchfiihrungsvertrag mu3 der Baugenehmi-
gungsbehdrde nicht vorgelegt werden. Die Baugenehmigungsbehdrde kennt mithin den Inhalt
des Durchfuhrungsvertrages nicht und ist auch nicht an die Bestimmungen des Durchflihrungs-
vertrages gebunden. In dem Baugenehmigungsverfahren wird nur das bericksichtigt, was als
Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthaltenist. ' o

Das Vorhaben ist so zu konkretisieren, daB die fur - 'das Vorhaben erforderliche ErschlieBung
einschlieBlich der Ver- und Entsorgung bestimmt und festgelegt werden kann, z.B. StichstraBen,
AnschluBkanale u.a.. Dabei muB im Plan der Nachweis erbracht werden, daB die ErschlieBung
gesichert werden kann. Sofern noch gesonderte Zufahrten als ErschlieBungsanlagen einbezogen
werden mussen, besteht die Moglichkeit, diese entweder zum Inhalt des Planes zu machen oder
sie als einzelne Flachen nach § 12 Abs. 4 BauGB mit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einzubeziehen.

Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Teil des (vorhabenbezogenen) Bebauungsplanes wird,
ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
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wie bei jedem Bauleitplan anzuwenden. Da die §§ 135 a bis ¢ BauGB nicht anwendbar sind (§ 12
Abs. 3 Satz |, 2. Halbsatz BauGB), muB der notwendige Ausgleich entweder vom Vorhabentrager
durchgefiihrt werden oder der Vorhabentridger muB sich im Durchfiihrungsvertrag zur Ubernah-
me der Kosten fir die Durchfiihrung des Ausgleiches von dritter Seite verpflichten. Wenn im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan der Ausgleich nicht verwirklicht werden kann, kann die Ge-
meinde auch einen Bebauungsplan fur den Ausgleich aufstellen. Im Durchfihrungsvertrag muB
die Kostenerstattung geregelt sein.

Soweit es sich bei dem zu realisierenden Vorhaben um ein solches i. S. der Anlage zu § 3 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) handelt, ist eine Umweltvertraglich-
keitsprifung nach § 17 UVPG durchzufihren (vgl. Nr. 5).

7.4 « Form des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Die Planzeichnung muB auf einer geeigneten Planunterlage erstellt werden, wobei die Abgren-
zung des durch den Plan erfaBten Gebietes - wie bei allen Bebauungsplanen - grundstlicksbezo-
gen und parzellenscharf sein muB.

Der Plan kann sowohl so erstellt werden, daB er auch von der Darstellung der Planzeichnung her
nicht von einem normalen Bebauungsplan unterscheidbar ist, als auch unter Loslésung von der
Planzeichenverordnung.

7.5 Zum Vorhabentrager
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Der Vorhabentrager muB auf der Grundlage des von ihm vorgelegten Plans bereit und in der La-
ge sein, die MaBnahme innerhalb einer bestimmten Frist durchzuflihren. Die Gemeinde muB sich
darliber GewiBheit verschaffen, ein bloBes Glaubhaftmachen reicht nicht aus.

Als Vorhabentrager kommen natirliche und juristische Personen in Betracht. Wenn es sich um
Gesellschaften burgerlichen Rechts (z.B. Arbeitsgemeinschaften) handelt, konnen diese nur Vor-
habentrager werden, wenn sich jeder Gesellschafter gesamtschuldnerisch verpflichtet. Jeder
Gesamtschuldner muB bereit und in der Lage sein, das Vorhaben und die ErschlieBung insge-
samt durchzufiihren.

Der Vorhabentrager muB neben der Bereitschaft auch die Méglichkeit haben, das Vorhaben
durchzufiihren. Dies bedeutet in erster Linie, daB er iber die notwendigen finanziellen Mittel ver-
flgen muB, das Vorhaben einschlieBlich der ErschlieBungsmaBnahmen zu errichten. Die finanzi-
elle Leistungsfahigkeit kann etwa durch schriftliche Kreditzusagen von geeigneten Banken ge-
prift werden. Was im Einzelfall geeignet ist, hangt von den konkreten Umstanden ab. Die Ge-
meinde sollte aber darauf achten, daB fir die Gewahrleistung der Sicherung nicht zu hohe Kos-
ten beim Vorhabentrager entstehen, wie dies etwa bei Blirgschaftserklarungen der Fall ist. Nur
die Kosten fur ErschlieBungsanlagen im 6ffentlichen Raum sollten als Mindestvoraussetzung
durch Vertragserfullungsbirgschaften abgesichert sein.

In der Regel muB der Vorhabentrager auch Eigentiimer der Flachen sein, auf die sich der Plan er-
streckt. Zumindest muB der unbedingte Zugriff auf das Gelande gewahrleistet sein, wozu auch
ein Erbbaurecht oder ein langfristiger Pachtvertrag ausreichen, wenn dies im Zusammenhang mit
dem beabsichtigten Bauobjekt realistisch erscheint (beispielsweise 20jahrige Pacht bei einem
Campingplatz oder einer Tankstelle ist ausreichend). Im Einzelfall kann auch die Vormerkung im
Grundbuch zur Sicherung der Anspriiche auf Eigentumsiibertragung bzw. die Vorlage entspre-
chender Antrage beim Grundbuchamt ausreichend sein.

Die Kosten fir die ErschlieBung sind im Regelfall vom Vorhabentrager ganz zu tragen. Insbeson-
dere, wenn die Gemeinde weitere Baugebiete anschlieBen mochte und deshalb die Erschlie-
BungsmaBnahmen des Vorhabentragers umfangreicher sein sollen, kommt eine Beteiligung der
Gemeinde an den ErschlieBungskosten in Betracht. "Die 10%ige Beteiligung an den Erschlie-
Bungskosten aus § 129 Abs. | Satz 3 BauGB findet beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan kei-
ne Anwendung (§ 12 Abs. 3 zweiter Halbsatz BauGB).

7.6 Durchflihrungsvertrag

Der Durchfiihrungsvertrag bewirkt als 6ffentlich-rechtlicher Vertrag (§§ 54 ff VwVfG) die not-
wendige Verknupfung zwischen dem Vorhabentrager, der Gemeinde und dem spateren vorha-
benbezogenen Bebauungsplan. Der Durchflihrungsvertrag ist, wie sich nunmehr ausdriicklich
aus dem Gesetz ergibt (§ 12 Abs. | Satz | BauGB) vor dem BeschluB iber den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan abzuschlieBen.

Im Durchfiihrungsvertrag miissen nicht nur Vereinbarungen tber ErschlieBungsmaBnahmen ent-
halten sein, sondern auch Uber das zu realisierende Bauvorhaben. Wie detailliert das Vorhaben
beschrieben wird, hangt vom Einzelfall ab und davon, wie konkret im Plan selbst das Vorhaben
festgesetzt ist. Planungen,, die auf der Planzeichnung sehr detailliert das Bauvorhaben beschrei-
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ben, bedirfen nur einer gréberen Erwahnung im Durchfihrungsvertrag mit Hinweis auf die Plan-
zeichnung.

Fest, vereinbart werden muB, bis zu welchem Zeitpunkt der Vorhabentrager das Bauvorhaben
nebst ErschlieBungsanlagen fertigstellen wird. Dabei sollte nicht unbedingt ein festes Datum an-
gegeben werden (... bis zum 31. 12. 1999), sondern nur eine feste Fixierung mit flexiblem An-
fangsdatum, also etwa wie folgt: ,Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb von drei Mona-
ten nach Bekanntmachung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einen Bauantrag zu stel-
len und innerhalb von 36 Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung das Vorhaben nebst Er-
schlieBungsanlagen fertigzustellen ..."

Um die Verbindung zwischen dem Durchfihrungsvertrag und dem Teil, der spater Bebauungs-
plan wird, zu gewahrleisten, muB der Vorhabentrager sich dartber hinaus verpflichten, das in
dem Plan Geregelte zu realisieren.

Sofern der Durchfiihrungsvertrag auch Grundstiicksgeschafte umfaBt, etwa, daB die Gemeinde
Grundstiicke an den Vorhabentrager Ubereignet oder daB der Vorhabentrager nach Fertigstel-
lung. der ErschlieBungsmaBnahmen der Gemeinde ErschlieBungsflachen Ubertragt etc., bedarf
der Vertrag der notariellen Beurkundung gemaB § 313 BGB i.V.m. § 62 VwWV{G.

Vertragliche Verpflichtungen des Vorhabentragers kdnnen durch Vertragsstrafen abgesichert
werden; insofern besteht nach Uberwiegender Auffassung auch die Mdglichkeit einer Unterwer-
fung unter die sofortige Zwangsvollstreckung (§ 61 VwV{G).

7.7 Verfahrenseinleitung nach pflichtgemaBem Ermessen

Fir das Aufstellungsverfahren sind die allgemeinen Vorschriften, insbesondere die §§ 3, 4 und
13 BauGB anzuwenden. Nach § 12 Abs. 2 BauGB hat . die Gemeinde auf Antrag des Vorhabentra-
gers uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemaBem Ermessen zu ent-
scheiden. Damit verdeutlicht das Gesetz, daB der Vorhabentrager einen Anspruch darauf hat,
daB die Gemeinde entscheidet, ob sie das Satzungs-

231

3.3.98 (14)

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
231

verfahren einleitet. Hierin erschopft sich die Rechtsposition des Vorhabentragers. Keinesfalls be-
steht ein Anspruch auf einen bestimmten Inhalt der Entscheidung der Gemeinde, insbesondere
besteht keine Verpflichtung, das Satzungsverfahren tatsachlich einzuleiten - selbst wenn die
Voraussetzungen von § | Abs. 3 BauGB im ubrigen erfullt sind. Der Gesetzgeber hat mit der Neu-
fassung von § 2 Abs. 3 BauGB noch einmal verdeutlicht, daB ein Anspruch auf die Aufstellung ei-
nes Bauleitplanes nicht besteht und auch durch Vertrag nicht begriindet werden kann.

Die Gemeinde ist nicht verpflichtet, den Plan in der vorgelegten Fassung zum Gegenstand des
Bauleitplanverfahrens zu machen. Es kann sogar die rechtliche Verpflichtung bestehen, eine An-
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derung oder Ergdnzung des Plans vom Vorhabentrager zu verlangen, weil nur dadurch eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet ist (§ | Abs. 3 BauGB), weil nur so eine Anpas-
sung an die Ziele der Raumordnung (§ | Abs. 4 BauGB). oder eine Entwicklung aus dem Flachen-
nutzungsplan (§ 8 Abs. 2 Satz | BauGB) gewabhrleistet ist. Zwar sollte eine solche Situation nach
Moglichkeit vermieden werden. Dies gelingt durch enge Vorabstimmung mit dem Vorhabentra-
ger, die gesetzlich vorgesehen ist und bei der der Vorhabentrager bewegt werden sollte, den
Plan von sich aus zu erganzen bzw. zu andern. Die Gemeinde ist nicht berechtigt, den Plan
selbst zu dndern. Die als Ergebnis der Abwiagung festgelegten Anderungen kénnen nur im Ein-
vernehmen mit dem Vorhabentrager eingearbeitet werden. Akzeptiert der Vorhabentrager die
Anderungen nicht, kann dies zum Scheitern des Bebauungsplanverfahreas fiihren.

7.8 Nicht anwendbare Vorschriften

Nach § 12 Abs. 3 zweiter Halbsatz B'auGB sind nicht anwendbar die §§ 14 bis 28, 39 bis 79 sowie
127 bis 135¢ BauGB. Einer Veranderungssperre bedarf es nicht, da hier ein Vorhabentrager ein
bestimmtes Vorhaben realisieren moéchte. Dazu muB er bereits eine Rechtsposition bezuglich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplangeléndes haben, die ihm die Realisierung des Vorhabens
ermdglicht. Entweder die Gemeinde méchte das Vorhaben des Vorhabentragers unterstutzen
-dann bedarf es keiner Veranderungssperre - oder sie ist dagegen. Im letzteren Falle kann die
Gemeinde einen AufstellungsbeschluB flir einen normalen Bebauungsplan fassen und. im Zuge
dessen eine Veranderungssperre erlassen, sofern sie dies fur erforderlich halt. Ein gleiches gilt
flir § 15 BauGB. Der Einraumung eines Vorkaufsrechtes bedarf es nicht, da der Vorhabentrager
auch in Zukunft bereits Eigentiimer bzw. Nutzungsberechtigter der Flachen im Plangebiet sein
muf. Da das Merkmal der schnellen Realisierung weiterhin gilt, kann der Vorhabentrager also
nicht darauf warten, zufallig Gber ein Vorkaufsrecht an die eigentlich sofort bendtigten Flachen
heranzukommen. Von Vorteil ist, daB das Planungsschadensrecht keine Anwendung findet. Be-
zuglich der Nichtanwendbarkeit der Umle-gungsvorschriften gelten . die Argumente wie beim
Vorkaufsrecht, der Vorhabentrager muB selbst Zugriff auf die Flachen haben, weil sonst der
Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes - schnelle Baurealisierung - vereitelt wirde.
Denn der Vorhabentrager ist nicht in der Lage, das Vorhaben zu realisieren, wenn er erst in ei-
nem (zeitaufwendigen) Umlegungsverfahren sich den Zugriff auf die Flachen organisieren muf.
Die Nichtanwendbarkeit der Finanzierungsregelungen fur AusgleichsmaBnahmen riahrt daher,
daB derartige Regelungen direkt im Durchflihrungsvertrag getroffen werden sollen. Soweit der
vorhabenbezogene Bebauungsplan durch einen neuen Bebauungsplan geandert wer-' den soll,
gilt der AusschluB der in § 12 Abs. 3 zweiter Halbsatz BauGB genannten Vorschriften nicht mehr.

7.9 Flachen auBerhalb des Plangebietes

Nach § 12 Abs. 4 BauGB konnen einzelne Flachen auBerhalb des Bereiches des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes mit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan hineingenommen werden.
Im Vergleich zur alten gesetzlichen Regelung (§ 7 Abs. | Satz 3 BauGB-MaBnG) ist dieses eine
Erweiterung, da dort nur einzelne Grundstlcksflachen mit einbezogen werden konnten. Auch in
Zukunft ist es damit nicht mdglich, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom Umfang her
mit einem Bebauungsplan nach § 30 Abs. | oder 3 BauGB zu kombinieren. Sehr wohl ist es aber
denkbar, Flachen als sonstige Flachen mit hin-einzunehmen, die bendtigt werden, um stadtebau-
liche Spannungen auszugleichen. Das Gebot der Konfliktbewaltigung innerhalb des Plangebietes
gilt auch hier. Diejenigen Flachen, die zur Konfliktbewaltigung erforderlich sind, durfen in den
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vorhabenbezogenen Bebauungsplan hineingenommen werden. Fur diese Flachen gilt das allge-
meine Planungsrecht.

7.10 Tragerwechsel

In § 12 Abs. 5 prazisiert das Gesetz die Voraussetzungen fir den Tragerwechsel. Es wird zur
Klarstellung festgeschrieben, daB ein Tragerwechsel der Zustimmung der Gemeinde bedarf. Je-
doch wird die Frage, ob die Gemeinde einem Tragerwechsel zustimmt oder nicht, nicht in das
Belieben der Gemeinde gestellt. Die Gemeinde darf nur dann die Zustimmung zum Tragerwech-
sel verweigern, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, daB die Durchfiihrung des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes innerhalb der vereinbarten Frist gefahrdet ist.

7.11 Aufhebung des Plans.

Nach § 12 Absatz 6 bleibt es wie im alten Recht dabei, daB die Gemeinde den yorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan aufheben soll, wenn nicht innerhalb der vereinbarten Frist der Vorhaben-
und. ErschlieBungsplan realisiert wird. Aus der Aufhebung kénnen Anspriiche des Vorhabentra-
gers gegen die Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Diese Freistellung garantiert, daB die
kommunale Selbstverwaltung nicht ausgehdhlt wird und die Gemeinde in die Lage versetzt wird,
eine den gesetzlichen Anforderungen entsprechende Bauleitplanung zu betreiben und nicht aus
Sorge vor Schadensersatzprozessen von vornherein in den zu treffenden Entscheidungen - ab-
wagungswidrig - vorherbestimmt zu sein. Die Formulierung, daB die Gemeinde den vorhabenbe-
zogenen . Bebauungsplan bei nicht rechtzeitiger Realisierung aufheben soll, verdeutlich, daB es
sich bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan um ein auf die Realisierung eines Vorhabens
gerichtetes Sonderinstrumentarium handelt. Deshalb diirfte im Regelfall die Aufhebung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes geboten sein, wenn die Realisierungsfrist Gberschritten ist.
Nur in Ausnahmefallen, etwa wenn die Gemeinde begriindet Aussicht darauf hat, einen neuen
Trager zu gewinnen, der innerhalb einer neuen Frist den bereits wirksamen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan realisiert, kommt eine abweichende Handhabung in Betracht. Da der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan ein Bauleitplan ist, hat hier die Gemeinde alternativ auch die Maéglich-
keit! den Plan aufzuheben und zu andern und ihn als ,normalen" Bebauungsplan als Angebots-
planung weiter vorzuhalten, um eine Realisierung fiir zuklinftige Bauinteressenten zu gewahr-
leisten, ohne die sinnvolle stadtebauliche Konzeption des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
aufgeben zu mussen.

Neu ist, daB der Gesetzgeber jetzt ausdriicklich regelt, daB bei der Aufhebung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden
kann
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(§ 12 Abs. 6 Satz 2 BauGB). Bei der Umwandlung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans in
einen ,normalen" Bebauungsplan kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewen-
det werden, sofern die Voraussetzungen gegeben sind.

7.12 Zulassung von Vorhaben
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Die Zulassung eines Vorhabens im Bereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird in
einem neuen § 30 Abs. 2 BauGB geregelt. Der einfache Bebauungsplan findet sich - inhaltlich
unverandert - in § 30 Abs. 3 BauGB wieder. Im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes nach § 12 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es dem Plan nicht widerspricht
und die ErschlieBung gesichert ist. Diese Norm bewirkt, daB der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan einem qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 Abs. | BauGB gleichgestellt ist.

8
Sicherung der Bauleitplanung
8.1 Veranderungssperre (§ 14 BauGB)

Die Neufassung des § 14 Abs. 3 BauGB stellt klar, daB auch Vorhaben, die vor Inkrafttreten einer
Veranderungssperre aufgrund eines anderen baurechtlichen Verfahrens zuldssig sind, von der
Veranderungssperre nicht erfaBt werden. Andere baurechtliche Verfahren sind alle bauaufsicht-
li-chen Verfahren, nach deren AbschluB ein Bauvorhaben zuldssig ist (z.B. Anzeige- oder Kennt-
nisgabeverfahren). Der Zeitpunkt der Zulassigkeit des Vorhabens bestimmt sich nach Landes-
recht. Von diesem Zeitpunkt an kann eine Veranderungssperre dem Vorhaben nicht entgegenge-
halten werden.

8.2 Zuriickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB)

Aufgrund der Freistellung von Vorhaben vom Genehmigungsvoérbehalt in den Landesbauordnun-
gen hat der Bundesgesetzgeber § 15 Abs. | BauGB um einen Satz 2 erweitert, der die M6g- o
lichkeit vorsieht, ein Bauvorhaben innerhalb einer bestimmten Frist vorlaufig zu untersagen,
wenn nach der jeweiligen Landesbauordnung kein Baugenehmigungsverfahren durchgefihrt
wird. Damit soll die Gemeinde die Mdglichkeit erhalten, auch genehmigungsfreie Bauvorhaben
zeitlich befristet zu verhindern. Die Bauvorlagen von Vorhaben, die im Rahmen eines qualifizier-
ten Bebauungsplanes genehmigungsfrei errichtet werden sollen, sind nach § 67 Abs. 2 Satz |
BauO NW bei der Gemeinde einzureichen. Sie kann nach § 67 Abs. | Nr. 3 BauO NW innerhalb ei-
nes . Monats nach Eingang der Bauvorlagen erklaren, daB das Genehmigungsverfahren durch-
gefluhrt werden soll. Ist die Gemeinde der Auffassung, daB das Vorhaben nicht (genehmigungs-
frei) errichtet werden soll, kann sie verlangen, daB ein Baugenehmigungsverfahren durchgefihrt
wird und die ihr nach § 15 BauGB zustehenden Rechte wirksam wahrnehmen.

Der neue § 15 Abs. | Satz 3 BauGB stellt sicher, daB auf die vorlaufige Untersagung auch solche .
Vorschriften anwendbar sind, die ausdricklich nur fir die Zurlickstellung von Baugesuchen nach
§ 15 Abs. | Satz | gelten (vgl. § 15 Abs. 2, § 17 Abs. |, § 18 Abs. |, § 141 Abs. 4 BauGB).

Bei der Aufhebung der bisherigen Regelung des § 15 Abs." 2 BauGB handelt es sich um eine re-
daktionelle Folgeanderung aufgrund der Modifizierung der Vorschriften Uber die Teilungsgeneh-
migung. Durch diese Aufhebung- wird der bisherige Absatz 3 zu Absatz 2.

8.3 Teilungsgenehmigung (§§ 19, 20 BauGB)

Durch die neue Regelung des § 19 Abs. | BauGB entfallt die Teilungsgenehmigung. Dies gilt aus-
nahmslos fur Grundstiicke im Geltungsbereich
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des § 34 BauGB (innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile), im Geltungsbereich des §
35 BauGB (AuBertbereich) und gemaB § 12 Abs. 3 S. 2, 2. Halbsatz BauGB im Geltungsbereich
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Der Wegfall gilt grundsatzlich auch fir Grundstlicke im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
im Sinne von § 30 Abs. | und 3 BauGB. Um dem Sicherungsbediirfnis der Bauleitplanung im be-
planten Bereich Rechnung zu tragen, kdnnen die Gemeinden jedoch fur den Geltungsbereich ei-
nes Bebauungsplans die Genehmiglingspflicht fiir die Teilung durch ErlaB einer entsprechenden
Satzung anordnen. Dies kann im Bebauungsplan, gleichzeitig mit dem Bebauungsplan, aber auch
in einer gesonderten (spateren) Satzung erfolgen. Die Gemeinden kénnen eine entsprechende
Satzung auch fiir den Geltungsbereich von Bebauungsplanen beschlieBen, die vor dem 1. 1. 1998
rechtswirksam geworden sind. Das kann auch in der Form geschehen, daB3 die Gemeinden die
Bebauungsplane, fir die sie eine Genehmigungspflicht fiir'die Teilung von Grundstiicken einfiih-
ren wollen, in der Satzung listenmaBig erfassen. Der Bebauungsplan muB eindeutig bezeichnet
sein. Soll nur fur Teilflachen im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes die Genehmigungs-
pflicht angeordnet werden, sind diese Teilflachen genau zu beschreiben.

Der ErlaB der Satzung ist abgesehen davon, daB sich der raumliche Geltungsbereich auf den
Geltungsbereich eines Bebauungsplans beziehen muB, an keine weiteren materiellen Vorausset-
zungen gebunden. Durch das Erfordernis der Teilungsgenehmigung kénnen stadtebauliche
Fehlentwicklungen (ungewollte Grundstiickszuschnitte, Konzentrationen und Verdichtungen,
MiBbrauch gesetzlicher Ausnahmetatbestande -,Betriebswohnungen" -, Abtrennung von Grund-
sticksteilen von der ErschlieBungsanlage, um Beitragspflicht zu verhindern) bereits im Friihsta-
dium erkannt werden. Auch kénnen unwirtschaftliche Aufwendungen in ungeeignete (weil nicht
oder nur anders bebaubare) Grundstlicke weitgehend vermieden werden. Die Teilungsgenehmi-
gung ist jetzt eine Selbstverwaltungsangelegenheit der Gemeinde (§ 19 Abs. 3 S. | BauGB), sie
entscheidet auch Uber etwaige Widerspriiche (§ 73 Abs. | Nr. 3 VwGO).

In dem neuen § 20 BauGB wurden die weiterhin erforderlichen Regelungen aus den bisherigen
§§20 und 23 BauGB zusammengefaBt, die bisher geltenden Absatze | und 2 des § 23 BauGB
wurden in den neuen § 20 Abs. 2 BauGB inhaltlich ibernommen. Dadurch wird die praktische
Handhabung der Vorschrift zur Grundbuchsperre ohne materielle Anderung verbessert.

Durch die ersatzlose Streichung des § 21 BauGB entfallt die Bindungswirkung der Teilungsge-

nehmigung. Aufgrund der entfallenden Bindungswirkung des § 21 Abs. | BauGB entfallt auch die
Zusage, daB ein eventuelles Bauvorhaben im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren nicht
an Grunden scheitert, die bereits Prifungsgegenstand im Teilungsgenehmigungsverfahren wa-
ren. Besteht ein entsprechendes Schutzbedirfnis, kann ein Bauvorbescheid beantragt werden.

Ferner ist die im bisherigen § 20 Abs. 2 BauGB vorgesehene MiBbrauchsaufsicht, die den Ge-
meinden ermdglicht hat, in den Fallen des § 20 Abs. 2 Nr. |, 2 und 3 BauGB die Teilungsgenehmi-
gung zu versagen, ersatzlos entfallen.

Nach § 20 Abs. 2 BauGB darf das Grundbuchamt eine Eintragung Uber die Grundsticksteilung
nur vornehmen, wenn ihm der Genehmigungsbescheid oder das von der Gemeinde ausgestellte
Zeugnis .(Negativattest) vorliegt. Das gilt auch, , wenn eine Gemeinde beschlossen hat, im ge-
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samten Gemeindegebiet von ihrem Satzungsrecht keinen Gebrauch zu machen. Die Rechtspfle-
gerin
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oder der Rechtspfleger des Grundbuchamtes entscheidet Uber die Eintragung nach § 9 RPfIG in
sachlicher Unabhangigkeit. Die Gemeinden kdnnen mit den fir sie zustandigen Grundbucham-
tern klaren, ob zur Verwaltungsvereinfachung eine entsprechende Globalerklarung ausreichend
ist.

Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen (§ 22 BauGB)
, 8.4.1 Allgemeines

Das Erfordernis der Rechtsverordnung des Landes als Voraussetzung fur den ErlaB einer Sat-
zung nach § 22 BauGB ist entfallen. Die Ermachtigung zum ErlaB der Satzung ergibt sich nun-
mehr unmittelbar aus dem Gesetz.

.8.4.2 Voraussetzungen fir den ErlaB einer Satzungi. S. von § 22 BauGB

Die Gemeinden kdnnen durch Satzung (Bebauungsplan oder sonstige Satzung) einen Genehmi-
gungsvorbehalt fur die in § 22 Abs. | BauGB erfaBten Rechtsvorgdnge nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz einfiihren. Die Einfihrung der Genehmigungspflicht durch Satzung ist an folgen-
de Voraussetzungen gekniipft:

- Die Satzung muB sich auf das Gemeindegebiet oder Teile des Gemeindegebietes beziehen, so-
weit diese Uberwiegend durch den .Fremdenverkehr gepragt sind (§ 22 Abs. | Satz | erster Halb-
satz BauGB). Dabei ist der erreichte Ent-wicklungszusand maBgeblich. Orte mit Fremdenverkehr
im Sinne des § 22 BauGB sind solche Gemeinden, die Fremdenverkehrsaufgaben erflllen und
dabei auf Beherbergungsmaglichkeiten nicht nur flir den kurzfristigen Aufenthalt von Gasten an-
gewiesen sind. Der Begriff der Pragung erfordert eine Wertung, bei der auf die wesentlichen
Merkmale unter Vernachlassigung einzelner, gleichsam aus dem Gesamtbild herausfallender
Nutzungsformen abzustellen ist.

- Es mussen Grlinde vorliegen, die es zur Siche-1rung der Zweckbestimmung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktion (Sicherungsbediirfnis) erforderlich machen, die oben naher bezeich-
neten Rechtsvorgange unter Genehmigungsvorbehalt zu stellen (§ 22 Abs. | Satze | und 2 Bau-

GB).

- Die Begriindung oder Teilung der Rechte muB die vorhandene oder vorgesehene Zweckbe-
stimmung des Gebiets flir den Fremdenverkehr und dadurch die geordnete stadtebauliche Ent-
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wicklung beeintrachtigen (Beeintrachtigung der Gebietsfunktion; § 22 Abs. | Satz 3 BauGB). In
Abs. | Satz 4 der Vorschrift wird die Zweckbestimmung eines Gebiets flir den Fremdenverkehr
nunmehr dahingehend erweitert, daB sie insbesondere bei den dort ndher bezeichneten Gebie-
ten anzunehmen ist. Durch das Einfligen des Wortes ,insbesondere" wollte der Bundesgesetz-
geber der einschrankenden Interpretation des Bundesverwaltungsgerichtes entgegentreten, das
in seinem Urteil vom 7. 7.1994 (4 C 21.93 BBauBI. 1995 S. 311 ff.) ausgeflhrt hat, bei § 22 Abs. 2
Satz 3 BauGB (a. F.) handele es sich um eine abschlieBende Regelung. Die Anderung erméglicht
den Gemeinden, z.B. im AuBenbereich Flachen in den Geltungsbereich der Satzung mit einzube-
zie-hen, wenn dort die Zweckbestimmung dieser Gebiete fur den Fremdenverkehr beeintrachtigt
wird.

Das BVerwG geht in seinem Urteil vom 14. 4.1997 (4 C 9.96, n: v.) allerdings davon aus, daB die
Frage nach einer Beeintrachtigung der Fremdenverkehrsfunktion nicht schon auf der Stufe des
Satzungsrechts flr jedes einzelne Grundstiick des Satzungsgebiets verbindlich beantwortet

werden muB, da sonst eine Entscheidung Uber die Genehmigung im Einzelfall - im wesentlichen
auf die Frage nach dem Vorliegen besonderer Harten - reduziert und damit ohne Funktion ware.

8.4.3 Anzeige verfahren, Bekanntmachung

Aus Flachennutzungsplanen entwickelte Bebauungsplane oder Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz
| BauGB, die Regelungen im Sinne von § 22 Abs. | Satz | BauGB treffen, sind nur dann der hohe-
ren Verwaltungsbehdrde anzuzeigen, wenn die Lander von der Erméachtigung des § 246 Abs. | a
Satz | BauGB Gebrauch gemacht haben; ansonsten werden diese Bebauungsplane und Satzun-
gen ohne Anzeige bei der hdheren Verwaltungsbehdérde durch ortslibliche Bekanntmachung
oder Ersatzverkindung in Kraft gesetzt.

Nach § | Abs. 4 BauGB besteht weiterhin die gesetzliche Verpflichtung, Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung anzupassen. Ein nicht angepaBter Bebauungsplan ist nichtig bzw. entfaltet
gemanB § 215 a BauGB keine Rechtswirkung (solange der Mangel nicht durch ein erganzendes
Verfahren behoben worden ist). Wenn er aus einem nicht angepaBten Flachennutzungsplan ent-
wickelt worden ist, muB er selbst die aktuellen Ziele der Raumordnung berticksichtigen.

8.4.4 Genehmigung, Fristen

Uber den Antrag auf Begriindung oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum entschei-
det die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde in entsprechender An-
wendung der Verfahrensregelung fiir die Teilungsgenehmigung. Uber den Antrag ist innerhalb
eines Monats nach Eingang eines Antrages bei der Gemeinde zu entscheiden. Die Frist kann . in
entsprechender Anwendung des '§ 19 Abs. 3 Satz 3 BauGB verlangert werden, und zwar um
hochstens drei Monate (§ 19 Abs. 2 Satz 4 BauGB), also auf insgesamt hdchstens vier Monate.
Nach Ablauf der Frist gilt dieGenehmigung als erteilt. Dies gilt auch fur die Erteilung des Einver-
nehmens, wenn es nicht binnen zwei.Monaten nach Eingang des Ersuchens der Genehmigungs-
behdrde verweigert wird.

8.4.5 Verfahren beim Grundbuchamt
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§ 22 Abs. 6 Satz | BauGB verpflichtet das Grundbuchamt zur Beachtung des Genehmigungser-
fordernisses. Die Beachtlichkeit gilt mit dem Inkrafttreten der Satzung nach Absatz | und bezieht
sich auf alle Grundstiicke, die im Geltungsbereich der Satzung liegen. Bezliglich der Erforder-
lichkeit von Negativattesteh wird auf Nr. 8.3 verwiesen.

8.5 § 20 a Bundeskleingartengesetz

Die Mdglichkeit, einen vorzeitigen Bebauungsplan in Abweichung von den allgemeinen Regelun-
gen zu erlassen, wurde im Zuge der Zusammenfihrung der Sonderregelungen fir die neuen
Lander mit den Vorschriften des Baugesetzbuches gestrichen. § 20 a Bundeskleingartengesetz
wurde an diese Rechtslage angepaBt.

9 Vorkaufsrechte
9.1 Allgemeines *.

Bereits durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 ist das
allgemeine Vorkaufsrecht auf Flachen ausgedehnt worden, fiir die nach dem Bebauungsplan ei-
ne Nutzung fur Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen nach § 8 a BNatSchG festgesetzt war. Mit
der Uberfiihrung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in den § | a BauGB ergab sich die
Notwendigkeit zur redaktionellen Anpassung; Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne
des § 1 a Abs. 3 sind der Nutzung fur 6ffentliche Zwecke im Geltungsbereich eines
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Bebauungsplanes gleichgestellt. Die beiden Fallgestaltungen des Vorkaufsrechts nach § 3 Abs. |
BauGB-MaBnG sind durch das Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 als neue Nrn. Sund 6 in §
24 Abs. | Satz | BauGB integriert, die Vorkaufsrechte zugunsten Dritter nach § 28 Abs. 4 BauGB
a. F. und nach § 3 Abs. 4 BauGB-MaBnG sind -inhaltlich unverandert - zusammengefihrt wor-
den.

9.2 Allgemeines Vorkaufsrecht der Gemeinde
9.2.1 Anwendungsbereich des § 24 Abs. | Satz | Nrn. 5 und 6 BauGB

In Nr. 5 wird das auch bisher nach dem BauGB-MaBnG Gewollte redaktionell klargestellt: Das
Vorkaufsrecht kann sich nur auf unbebaute Grundstiicke im AuBenbereich beziehen, fir die
nach dem Flachennutzungsplan eine kiinftige Wohnnutzung dargestellt ist. In Abanderung zu

-§ 3 Abs. | BauGB-MaBnG sind in § 24 Abs. | Satz | Nr. 6 die Grundstlicke nach § 34 Abs. | BauGB
herausgenommen worden. Damit wird verdeutlicht, daB sich das allgemeine Vorkaufsrecht der
Gemeinden nur auf Wohnbauflachen erstrecken soll, d.h. im unbeplanten Innenbereich auf Fla-
chen, bei denen die Eigenart der ndheren-Umgebung einem Kleinsiedlungsgebiet, allgemeinen,
reinen oder besonderen Wohngebiet nach der Baunutzungsverordnung entspricht. Nur bei die-
sen Gebietstypen kdnnen die Grundstlicke vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden. Des-
halb findet das allgemeine Vorkaufsrecht in Dorf-, Misch- und Kerngebieten ebenso wie im un-
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beplanten Innenbereich, in dem eine eindeutige Zuordnung zu Wohngebietstypen nicht méoglich
ist, keine Anwendung.

9.2.2 Zeitpunkt fir die Auslibung des Vorkaufsrechts

Im Fall des § 24 Abs. | Satz | Nr. | (Flachen zur Nutzung fur 6ffentliche Zwecke oder den natur-
schutzrechtlichen Ausgleich) und im Fall der Nr. 5 (unbebaute, fir Wohnnutzung vorgesehene
Flachen im AuBenbereich) kann die Gemeinde das Vorkaufsrecht bereits zu einem sehr frihen
Zeitpunkt ausliben; bei Flachen fiir 6ffentliche oder naturschutzrechtliche Zwecke nach Beginn
der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs (§ 3 Abs. 2 Satz | BauGB), bei Wohn-
bauflachen, wenn die Gemeinde den Entwurf eines Flachennutzungsplanes ortstiiblich bekannt-
gemacht hat. Beim Vorkaufsrecht aufgrund eines Flachennutzungsplanes kommt es nicht darauf
an, ob nach den konkretisierten Planvorstellungen der Gemeinde auf dem Grundstiick eine
Wohnnutzung oder z.B. Infrastrukturbauten vorgesehen sind.

9.3 Vorkaufsrecht zugunsten Dritter

In § 27 a BauGB wurden die bisherigen Vorkaufsrechte zugunsten eines 6ffentlichen Bedarfs-
oder ErschlieBungstragers bzw. eines Sanierungsoder Entwicklungstragers nach § 28 Abs. 4
BauGB a. F. und zugunsten des sozialen Wohnungsbaus oder Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf nach § 3 Abs. 4 BauGB-MaBnG zusammengefuhrt.

Durch die Auslibung des Vorkaufsrechts zugunsten einer oder eines Dritten kommt zwischen
dieser oder diesem und der Verkauferin oder dem Verkaufer der Kaufvertrag zustande. Das hat
fir die Gemeinde folgende Vorteile:

- Die Gemeinde hat keinen Aufwand fir den Erwerb und das Vorhalten des Grundstiicks. Die
oder der Beglinstigte ist zur Zahlung des Kaufpreises verpflichtet.

- Ein steuerpflichtiger Erwerbsvorgang entfallt.

- Die Gemeinde kann in den Vertrag mit der oder dem Beguinstigten Verpflichtungen zur Bebau-
ung und Nutzung des Grundsticks aufnehmen,

die allein Uber die Festsetzungen eines Bebauungsplanes nicht durchsetzbar waren. Die oder
der durch das Vorkaufsrecht Beguinstigte muB die Gewahr fur die Erflllung der verfolgten Ziele
bieten und sich hierzu verpflichten. Die Gemeinde setzt ihr oder ihm eine angemessene Frist, in
der das Grundsttick fur den vorgesehenen Zweck zu verwenden ist.

Die Gemeinde soll eine Enteignung zugunsten der friheren Eigentimerin oder des friheren Ei-
gentlimers verlangen, wenn die oder der Beglinstigte die iUbernommenen Pflichten zur zielge-
rechten Verwendung des Grundstlicks in der vorgegebenen Zeit nicht erfillt. Die Enteignung
kann auch zugunsten von weiteren Bauwilligen erfolgen, die die Voraussetzungen einer Begiins-
tigung erflillen. Davon unberihrt bleibt die Méglichkeit der Gemeinde, durch Vertrag die Erfiil-
lung der von Beglinstigten tbernommenen Pflichten zusatzlich abzusichern (z.B. durch Ver-
tragsstrafen zur Einhaltung der gesetzten Verwendungsfrist) .

9.4 Auslibungsvoraussetzung
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Das Vorkaufsrecht darf nur ausgetbt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt.
Dabei gilt allgemein, daB die Auslibung des Vorkaufsrechts schon dann gerechtfertigt sein kann,
wenn im Hinblick auf eine bestimmte gemeindliche Aufgabe Uberwiegende Vorteile fir die Allge-
meinheit angestrebt werden (vgl. BVerwG, BeschluB vom 15. 2. 1990 - 4 B 245.89 -ZfBR
1990,207). Als Uberwiegender Vorteil fur die Allgemeinheit in den Fallen der ,Planreife" des Fla-
chennutzungsplanes reicht aus, da3 die Gemeinde in absehbarer Zeit konkrete Planungsabsich-
ten hat und das Vorkaufsrecht ausiibt, um das Grundstiick einer Wohnnutzung zuzufihren. Ein
weiterer Ausubungsfall kann vorliegen, wenn die Gemeinde das Grundstiick als Tauschland be-
ndtigt, um an anderer Stelle ein Grundstick einer neuen Nutzung zuzufiihren, die zum Wohl der
Allgemeinheit gerechtfertigt ist.

Diese Voraussetzung muB auch bei Austibung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter vorliegen,
weil das Vorkaufsrecht grundsatzlich der Gemeinde zusteht. Im Regelfall ergibt sich das Wohl
der Allgemeinheit jedoch bereits aus der Zielgruppe, fir die das Vorkaufsrecht ausgeibt wird
(sozialer Wohnungsbau, Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, 6ffentliche Bedarfs-
oder ErschlieBungstrager, Sanierungs- oder Entwicklungstra-'ger).

Die Vorschrift des § 26 Nr. 3 BauGB ist an den geanderten § '38 BauGB angepalBt worden. Dar-
Uber hinaus wird klargestellt, daB es ausgeschlossen ist, das Vorkaufsrecht bei Grundstiicken
auszuliben, auf denen Uberdrtliche Vorhaben neu errichtet oder gedndert werden sollen, die ei-
nem Planfeststellungs- bzw. Plangenehmigungsverfahren unterliegen.

9.5 Abwendungsrecht der Kauferin oder des Kaufers (§ 27 Abs. | BauGB); VerauBerungspflicht
der Gemeinde (§ 89 BauGB)

Die Auslbung des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. | Satz I Nrn. 5und 6, § 27 a Abs. | Satz | Nr. |
BauGB dient' in der Regel dem Zweck, eine Flache zligig der Wohnbebauung zuzufiihren. Daher
sind das Abwendungsrecht der Kauferin oder des Kaufers nach § 27 Abs. | BauGB und die Ver-
auBerungspflicht der Gemeinden nach § 89 BauGB zu beachten. Das Abwendungsrecht sollte
groBziigig gehandhabt werden. Die Verwendung des Grundstlicks, flir das noch kein Baurecht
besteht, nach den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen MaBnahmen wird mit ausreichender
Sicherheit bestimmbar sein, wenn z.B. informelle Planungen oder Planentwiirfe der Gemeinde fiir
das Gebiet vorliegen. Bei der Bemessung der Frist zur zweckentsprechenden Nutzung nach § 27
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.. Abs.ISatz |, § 27 a Abs.l und § 89 Abs. 3 Satz | 2311 BauGB sind einerseits die planerischen
Zielvor-Stellungen der Gemeinde und andererseits die Finanzkraft des Betroffenen zu berick-
sichtigen; die Angemessenheit der Frist ist nach den Umstanden des Einzelfalles zu bestimmen.

9.6 MaBgeblicher Kaufpreis
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Mit der Austubung des Vorkaufsrechts kommt ein Vertrag der Verkauferin oder des Verkaufers
mit der Gemeinde (§ 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB) bzw. mit beglinstigten Dritten (§ 27 a Abs. 2 Bau-
GB) zu den gleichen Bedingungen des Vertrages wie mit der Erstkauferin oder dem,-kaufer zu-
stande, d.h. in beiden Fallen auch zum vereinbarten Kaufpreis (§ 505 Abs. 2 BGB).

'9.6.1 Zu zahlender Betrag nach § 28 Abs. 3 BauGB

Der neue § 28 Abs. 3, der auch bei der Auslibung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter Anwen-
dung findet (§ 27 a Abs. 3 Satz 1), enthalt gegeniiber dem Grundsatz der Ubernahme der verein-
barten Bedingungen insofern eine Ausnahme, als unter bestimmten Voraussetzungen der Ver-
kehrswert an die Stelle des vereinbarten- Kaufpreises tritt.

Wenn der vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert in einer fir den Rechtsverkehr erkennbaren
Weise Uberschreitet, kann die Gemeinde den zu zahlenden Betrag nach dem Verkehrswert des
Grundsticks (§ 194 BauGB) im Zeitpunkt des Kaufes bestimmen. Nach der hoéchstrichterlichen
«g Rechtsprechung zur sanierungsrechtlichen Preisprifung von Kaufvertragen liegt der verein-
barte *Q " Kaufpreis solange nicht Uber dem Verkehrswert, wie nicht Werte vereinbart oder zu-
grunde gelegt werden, die in einer flr den Rechtsverkehr erkennbaren Weise deutlich verfehlen,
was im gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware (vgl. BVerwG, Urteil vom 21. 8. 1991 - 4 C 16.78 -, NJW 1982, 398).
Anders als nach § 3 Abs. 3 BauGB-MaBnG ist die Gemeinde berechtigt, aber nicht verflichtet,
den Kaufpreis nach dem Verkehrswert zu berechnen; sie hat ein Wahlrecht.

Ubt die, Gemeinde das Vorkaufsrecht zum Verkehrswert nach § 28 Abs. 3 aus, kann die Verkau-
ferin oder der Verkaufer vom Vertrag zurticktreten. Im Falle des Ruicktritts tragt die Gemeinde die
Kosten des Vertrages auf der Grundlage des . Verkehrswertes. Fur den Fall des Nichtrlcktritts ist
nun klargestellt, daB es einer zusatzlichen Willenserklarung der Verkauferin oder des Verkaufers
zur Erflllung des Vertrages nicht bedarf. « Mit Ablauf der Rucktrittsfrist erlischt die Hauptleis-
tungspflicht der Verkauferin oder des Verkaufers; die Gemeinde erwirbt das Eigentum nach § 28
Absatz 3 Satz 6, wenn auf ihr Ersuchen der Eigentumstlibergang in das Grundbuch einge-' tragen
worden ist. Wenn die Gemeinde das Grundstuck nicht innerhalb einer angemessenen Frist dem
Auslibungszweck des Vorkaufsrechts zufihrt, entsteht gegenliber der Gemeinde ein 6ffentlich-
rechtlicher - Nachzahlungsanspruch auf den Unterschied zwischen dem Verkehrswert und dem
vormalig vereinbarten Kaufpreis. Die Falligkeit des Nachzahlunganspruchs kann dadurch herbei-
geflihrt werden, daB er schriftlich 10.2 gegeniber der Gemeinde geltend gemacht wird. Kann mit
der Gemeinde keine Einigung Uber das Bestehen des Anspruchs erzielt werden, entscheidet die
héhere Verwaltungsbehdrde. Der Anspruch ist ab Falligkeit zu verzinsen.

9.6.2 Festsetzung des Betrages (§ 28 Abs. 4 BauGB)

In den Fallen des § 24 Abs. | Satz | Nr. | BauGB (fiir 6ffentliche 'Zwecke bzw. bei Flachen oder
MaBnahmen zum Ausgleich nach § | a BauGB), in denen der Gemeinde ein Enteignungsrecht zu-
steht, bestimmt sie den zu zahlenden Betrag nach ,

den Vorschriften Uber die fir eine Enteignung zu zahlende Entschadigung (§§ 93 bis 103 Bau-
GB). Dabei entspricht der Entschadigungswert in den tGberwiegenden Fallen dem Verkehrswert
(§ 95 Abs. | BauGB). Mit der Unanfechtbarkeit des Ausiibungsbescheides erlischt die Pflicht der
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Verkauferin oder des Verkaufers, der Gemeinde das Grundstiick zu Ubertrdgen. Wie im Fall des
§ 28 Abs. 3 BauGB geht das Eigentum an dem Grundstlick ohne Mithilfe der .Verkauferin oder
des Verkaufers auf die Gemeinde Uber, wenn sie auf ihr Ersuchen im Grundbuch eingetragen
wird.

Uberleitungsvorschrift und Rechtsweg

Fur Verkaufsfalle aus der Zeit, vor dem 1. 1. 1998 gilt die Rechtslage zur Zeit des Verkaufsfalls (§
234 Abs. | BauGB). Vorkaufsrechtssatzungen gelten weiter (§ 234 Abs. 2 BauGB). .

Fir Streitigkeiten Uber die Auslibung des Vorkaufsrechts zum Verkehrswert, den Nachzahlungs-
anspruch (§ 28 Abs. 3 BauGB), den Festsetzungsbescheid bei Flachen nach § 24 Abs. I'Satz | Nr.
| BauGB (§ 28 Abs. 4 BauGB) und Uber die Entschadigung fir altere Erwerbsrechte (§ 28 Abs. 6
BauGB) sowie Uber die Austibung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter (§ 27 a BauGB) sind die
Kammern flr Baulandsachen zustandig (§ 217 Abs. | Satz | bzw. § 217 Abs. | Satz 2i.V.m. § 28
Abs: 4 Satz | bzw. i.V.m. § 27a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

Zulassigkeit von Vorhaben
Vorhabenbegriff, Geltung von Rechtsvorschriften (§ 29 BauGB)

AnknUpfungspunkt flir die Anwendung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen
der §§30 bis 37 war bisher ein erforderliches Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Anzeigever-
fahren fir das Vorhaben (§ 29 Satz | BauGB alt).

Durch die Streichung dieser Vorbehaltsklausel wird sichergestellt, daB die planungsrechtlichen

Zulassigkeitsvoraussetzungen der §§ 30 bis 37 fir alle Vorhaben mit bodenrechtlicher Relevanz
anwendbar sind und zwar unabhangig davon, ob eine Pflicht zur Durchfihrung eines Genehmi-
gungs-, Zustimmungs- oder Anzeigeverfahrens besteht.

Angesichts der Neuregelung ist der bisherige Satz 2 des § 29, der bestimmte, daB Vorhaben der
Landesverteidigung unabhangig von der Art ihrer Zulassung dem materiellen Bauplanungsrecht
unterliegen", entbehrlich.

§ 29 Abs. 2 ist lediglich eine Ubernahme des bisher in § 29 Satz 3 geregelten Tatbestands und
stellt klar, daB Vorschriften des Bauordnungsrechts und andere &ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten, die Vorhaben der in § 29 bezeichneten Art betreffen kdnnen (z.B. Vorschriften des BIm-
SchG, des BNatSchG, des LG, der StraBengesetze, der Denkmalschutzgesetze, aber auch orts-
rechtliche Gestaltungssatzungen), daneben anwendbar sind. Hinsichtlich der Prifung nach der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie vgl. Nr. 4.8.2.

Zulassigkeit in Bebauungsplangebieten (§§ 30, 31 BauGB)

§ 30 Abs. 2 bestimmt, daB ein vorhabenbezogener und ein qualifizierter Bebauungsplan gleiche
Rechtsfolgen haben, d.h. ein Vorhaben im Gel-' tungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ist planungsrechtlich zulassig, wenn es den Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist. Der vorhabenbezogene
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Bebauungsplan stellt ebenso wie der qualifizierte Bebauungsplan eine abschlieBende Regelung
Uber die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit dar.

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
3.3.98 (17)

Ein Rickgriff auf § 34 bzw. § 35 hinsichtlich der nicht geregelten Tatbestande ist - anders als
beim einfachen Bebauungsplan (vgl. Absatz 3) - nicht zulassig.

§ 31 Abs. 2 faBt die bisherigen Befreiungstatbestande des § 31 Abs. 2 BauGB (alte Fassung), des
§ 4 Abs. | (DachgeschoBausbau) .und des § 4 Abs. | a (dringender Wohnbedarf) BauGB-MaBnG

zusammen. Zunachst wird fur alle Befreiungstatbestande klargestellt, daB die Befreiung nicht in

Frage kommen kann, wenn die Grundztige der Planung berthrt werden.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes darf daher nicht befreit werden, wenn die Befrei-
ung die planerische Grundkonzeption des jeweiligen Bebauungsplans beeintrachtigen wirde.
Der Anwendungsbereich des § 31 Abs. 2 wird nicht unwesentlich dadurch erweitert, da8 auf das
«Einzelfallerfordernis" verzichtet wird. Eine ,Atypik" im Sinne der bisherigen Rechtsprechung
muB damit nicht mehr vorliegen. Als Folge dieser Anderung verringert sich in der Praxis die Not-
wendigkeit zur Anderung eines Bebauungs-

.. plans. Die Grenze flr mehrere Befreiungen soll jedoch erreicht sein, wenn es sich um so viele
zu regelnde Falle handelt, daB gemaB § | Abs. 3 die Schwelle des Planungserfordernisses Uber-
schrit-

. ten wird. Ein weiterer Unterschied zum vereinfachten Verfahren nach § 13 besteht auch in den
durch die Nrn. |, 2 oder 3 zusatzlich festgelegten

. Anforderungen, deren Vorliegen erst den Verzicht auf ein Plananderungsverfahren rechtfertigt.
10.3 Zulassigkeit im Innenbereich (§ 34 BauGB) § 34 Abs. | bleibt unverandert.

Vorhaben, die nach Aufhebung des Absatzes 3 nunmehr weder nach § 34 Abs. | noch Abs. 2 zu-
lassig sind, kdnnen nur durch eine planerische Losung, z.B. durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach § 12, ermdglicht werden, soweit nicht aufgrund des Bestandsschutzes aus
der Eigentumsgarantie nach Art. 14 Abs. | Grundgesetz ein Anspruch auf Zulassung gegeben ist.

10.4 Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB
§ 34 Abs. 4 Satz | bestimmt die drei zuldassigen Satzungstypen.
Nr. | Klarstellungssatzung (unverandert):

Die Gemeinde kann durch eine Klarstellungssatzung die Grenzen fir im Zusammenhang bebaute
Or~steile festlegen. Dieser Festlegung kommt nur deklaratorische Bedeutung zu.

Nr. 2 Entwicklungssatzung (unverandert):

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-West-
falen, Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 79/107



Die Regelung der Nr. 2 gestattet, bebaute Bereiche im AuBenbereich konstitutiv als im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile festzulegen. Ein MindestmaB an pragender Wirkung der vorhande-
nen Bebauung muB allerdings in der Weise gegeben sein, daB neue Vorhaben an Hand des § 34
Abs. | und 2 auf ihre planungsrechtliche Zulassigkeit geprift werden konnen. Weitere Vorausset-
zung fur eine Satzung nach Nr. 2 ist, daB die durch die Entwicklungssatzung erfaBBten Flachen im
Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt sind.

Nr. 3 Erganzungssatzung:

Die bisher nach § 34 Abs. 4 Satz | Nr. 3 (alt) nur in Verbindung mit einer Klarstellungs- bzw. Ent-
wicklungssatzung zulassige ,Abrundungssat-zung" und die Erweiterung dieser ,Abrundungs-
satzung" fiir Wohnbauvorhaben (§ 4 Abs. 2 a des BauGB-MaBnG) werden nunmehr zusammen-
gefaBt als ,eigenstandige" Erganzungssatzung unter Nr. 3 geregelt. Die bisherin § 4 Abs. 2 a
BauGB - MaBnG enthaltene Einschrankung, daB die

Satzung nur Wohnbauvorhaben zugute kam, ist entfallen.

Die Erganzungssatzung ermdglicht die Einbeziehung einzelner AuBenbereichsflachen in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile. Nur solche Flachen kénnen einbezogen werden, die durch
die angrenzende Bebauung gepragt sind. Diese angrenzende Bebauung muB also fur die einzu-
beziehenden Flachen einen stadtebaulichen Rahmen bilden. Das bloBe Angrenzen eines Grund-
stlcks reicht nicht, um eine Einbeziehung zu begrinden.

Absatz 4 Satz 2 stellt klar, daB die drei Satzungen nach Absatz 4 Nr. | bis 3 miteinander verbun-
den werden kdnnen, jedoch keine Verpflichtung besteht, die Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 mit
einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. | oder 2 verbinden zu mussen.

Absatz 4 Satz 3 verlangt - wie das bisher geltende Recht -, daB die Satzungen mit einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein miissen und eréffnet - ebenfalls wie bisher -
die Moglichkeit von Festsetzungen nach § 9 Abs. |, 2 und 4.

Absatz 4 Satz 4 bleibt unverandert.

Absatz 4 Satz 5 bestimmt, daB fiir die Ergadnzungssatzung nach Abs. 4 Nr. 3 die Eingriffsrege-
lung des § | a und die Vorschriften des § 9 Abs. | a Uber die neuen Moglichkeiten der Festsetzung
von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich oder zur Minderung der aufgrund der Bauleitpla-
nung zusatzlich zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
oder des Landschaftsbildes und deren Zuordnungsmdglichkeit entsprechend anzuwenden sind.

Hieraus ergibt sich fur den Geltungsbereich einer Ergédnzungssatzung - z.B. durch Kombination
mit einer Satzung nach Nr. | -, daB Vorhaben, die bereits vor Aufstellung der Satzung planungs-
rechtlich nach § 34 zu beurteilen waren, keine Eingriffe darstellen, auch wenn sie in den raumli-
chen Geltungsbereich der Satzung aufgenommen sind. Vorhaben auf Grundstiicken, die vor Er-
laB der Satzung dem AuBenbereich zuzuordnen waren, sind hinsichtlich der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung wie Vorhaben nach § 30 zu behandeln, obwohl sich die planungsrechtli-
che Zulassigkeit dieser Vorhaben nach § 34 richtet. Hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Ein-
griff sregelung sind ausschlieBlich die Festsetzungen der Ergdnzungssatzung zu beachten (z.B.
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flr AusgleichsmaBnahmen und deren Zuordnung). Ansonsten ist die naturschutzrechliche Ein-
griffsregelung nicht anzuwenden.

Satz 5 sieht durch den Hinweis auf § 9 Abs. 8 ausdrlicklich vor, daB die Satzung nach Nr. 3 be-
grindet werden musB.

Fiar Satzungen nach Abs. 4 Nr. 2 und 3 gilt § 214 Abs. | Nr. | mit der Folge der
Unbeachtlichkeit .von Mangeln nach § 215 Abs. | Nr. 1 und Nr. 2; § 215 a ist ebenfalls anwendbar.

10.5 Zulassigkeit im AuBenbereich (§ 35 BauGB) 10.5.1 Privilegierte und sonstige Vorhaben

§ 35 verfolgt weiterhin das Ziel, den AuBenbereich auch kinftig im Interesse einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere auch aus Grinden des Umweltschutzes von ei-
ner nicht funktionsgerechten Nutzung freizuhalten.

Flr die ausdrickliche Privilegierung der ,nachgezogenen Altenteilerhauser" und der Landarbei-
terstellen (bisherige Nrn. 2 und 3) besteht kein Bedarf. Die planungsrechtliche Zulassigkeit be-
triebsbezogener Wohnungen fir landwirtschaftliche Arbeitskrafte richtet sich weiterhin .nach
Abs. | Nr." |, genauso wie die planungsrechtliche Zulassigkeit von echten Altenteilerhdusern.
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. Vorhaben, die einem Betreib der gartenbaulichen Erzeugung dienen, sind nunmehr nach Nr. 2
auch privilegiert, wenn sie mehr als einen untergeordneten Teil der Betriebsflache einnehmen.
Um eine ungewollte Massierung solcher Betriebe zu verhindern, kann die Gemeinde von der
Maoglichkeit des § 35 Abs. 3 Gebrauch machen und in ihrem Flachennutzungsplan Konzentrati-
onsflachen fur solche Betriebe an anderer Stelle des Gemeindegebietes darstellen (Planvorbe-
halt).

Ob ein nach Absatz | Nr. | oder Nr. 2 privilegierter Betrieb haupt- oder nebenberuflich bewirt-
schaftet wird, ist nicht ausschlaggebend, es kommt auf den Umfang der landwirtschaftlichen Be-
tatigung, die Verkehrsublichkeit der Betriebsform, die Ernsthaftigkeit des Vorhabens und die Si-
cherung seiner Bestandigkeit an. Wird ein Gewinn bisher und in absehbarer Zeit noch nicht er-
zielt, kdnnen andere Umstande die Ernsthaftigkeit und Nachhaltigkeit der Betriebsfiihrung indi-
zieren (vgl. BVerwG, Urt. v. 11. 4. 1986, BauR 1986, 419): die GréBe der landwirtschaftlichen
Nutzflache, die Betriebsform und Organisation, das aufgewendete Kapital, der Bestand an Tieren
und Maschinen oder die Beschaftigung von Arbeitnehmern. Freizeitbeschaftigung oder Liebha-
berei erflllen die Voraussetzung der Nachhaltigkeit nicht.

Bei dem in Abs. 2 aufgenommenen Tatbestandsmerkmal der gesicherten ErschlieBung handelt
es sich lediglich um eine Klarstellung.
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Die Numerierung der 6ffentlichen Belange in Absatz 3 dient lediglich redaktionellen Zwecken.
Nach Nummer 2 sind in Anlehnung an § | a Abs. 2 Nr. | die Darstellungen von Landschafts- und
sonstigen Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechts, aus-
driicklich als 6ffentlicher Belang erwahnt. Plane in ; diesem Sinne setzen voraus, daB sie auf ge-
setzlicher Grundlage und von der dafir zustandigen Stelle im vorgeschriebenen Verfahren auf-
gestellt sind. Es ist jedoch nicht erforderlich, daB diese Plane Rechtsnormcharakter haben. Die
Beeintrachtigung von MaBnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktu?- und die Gefahrdung der
Wasserwirtschaft sind als 6ffentliche Belange nunmehr in Nummer 6 zusammengefaBt. Der
Wortlaut des Absatz 3 Satz 2 ist an die Formulierung der Neufassung des Raumordnungsgeset-
zes angepaft. Der Planvorbehalt nach Absatz 3 Satz 2 als 6ffentlicher Belang erstreckt sich mit
Ausnahme der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe auf alle privilegierten Vorhaben.

10.5.2 Beglinstigte Vorhaben (§ 35 Abs. 4 BauGB)

Far alle Vorhaben nach Absatz 4 gilt nunmehr, daB sie im Ubrigen - d.h. abgesehen von den in
Absatz 4 Satz | genannten offentlichen Belangen - auBenbereichsvertraglich sein missen, sie al-
so die Ubrigen offentlichen Belange des Absatzes 3 nicht beeintrachtigen dirfen.

Nummer | tragt'weiterhin dem Strukturwandel . in der Landwirtschaft Rechnung und soll insbe-
sondere Nutzungsanderungen nicht mehr landwirtschaftlich genutzter Gebaude erleichtern. Die
bisherigen Regelungen des § 4 Abs. 3 BauGB-MaBnG sind in modifizierter Form - ohne Be-
schrankung auf Wohnungsbauvorhaben - in Nr. | integriert worden:

GemaB Abs. 4 Nr. | Buchst a) ist nur eine zweckmaBige Verwendung erhaltenswerter Bausub-
stanz beginstigt. Erhaltenswert in diesem Sinne bedeutet, daB das Gebaude noch einen wirt-
schaftlichen Wert darstellen muB. Soweit Gebdude bereits weitgehend verfallen sind, ist eine
Nutzungsanderung nach Nr. | nicht begtinstigt zulassig. ZweckmaBig wird eine
Verwendung.dann sein, wenn das Gebaude objektiv und langfristig in seiner Gestalt den Anspru-
chen der beabsichtigten Nutzung gentigt und in der vorge-

fundenen Ausstattung der beabsichtigten Nutzung entgegenkommt. Es darf -sich' also nicht um
eine Nutzungsanderung handeln, bei der lediglich die ,Hulle" des Gebaudes benutzt wird, um ei-
nen Neubau zu kaschieren und es darf sich nicht schon bei der Priifung des Antrags abzeichnen,
daB die vorhandene Bausubstanz den Anforderungen der neuen Nutzung in quantitativer Hin-
sicht nicht gerecht werden kann;

- Nach Nummer | Buchst, b) ist nicht mehr Voraussetzung, daB mit der Nutzungsanderung keine
wesentliche Anderung der baulichen Anlage verbunden sein darf. Jedoch muB die duBere Ge-
stalt im wesentlichen gewahrt bleiben.

- Nach Nummer | Buchst, c) darf die Aufgabe der bisherigen Nutzung nicht langer als sieben
Jahre zurlickliegen.

~ Nach Nummer | Buchst, d) muB das Gebaude, dessen Nutzung geandert werden soll, vor dem
27. August 1996 (Datum der Veroffentlichung des Gesetzentwurfs der Bundesregierung) zulassi-
gerweise errichtet sein.
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- Nach Nummer | Buchst, e) ist eine erleichterte Umnutzung von Gebauden auBerhalb der Hof-
stelle nicht mehr moglich. Die . raumlich -funktionale Zuordnung ist dadurch gekennzeichnet,
daB die Gebaude in unmittelbarer Nahe zur Hofstelle liegen oder selbst Bestandteil der Hofstelle
sind, und selbst dem landéder forstwirtschaftlichen Betrieb bis zur Nutzungsaufgabe gedient ha-
ben. Bei Gebauden, die von der Hof stelle entfernt liegen, z.B. Feldscheunen, oder bei Gebauden
eines Betriebes, deren Nutzung nicht land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dient, wird es in
der Regel am Merkmal der raumlich-funktionalen Zuordnung fehlen, und zwar unabhangig da-
von, ob fiir diese Nutzungsanderung eine bau-aufsichtliche Genehmigung erteilt worden ist.

- Nach Nummer | Buchst, ) sind bei einer Anderung der Nutzung zu Wohnzwecken neben den
bisher nach Absatz | Nr. | zulassigen Wohnungen hochstens drei zusatzliche Wohnungen je Hof-
stelle zulassig. Die gegenuber § 4 Abs. 3 BauGB-MaBnG geanderte Fassung der Beglinstigungs-
vorschrift stellt klar, daB bei den zulassigerweise durch Umnutzung zu errichtenden Wohnungen
auf der Hofstelle privilegiert errichtete Wohnungen nicht mitzuzahlen sind, auch wenn zum-Zeit-
punkt der Nutzungsanderung diese Wohnungen nicht mehr privilegiert genutzt werden, weil die
land- oder forstwirtschaftliche Nutzung innerhalb- der Siebenjahresfrist aufgegeben worden ist.

Die Verpflichtung gemaB Nummer | Buchst, g), keine Neubebauung als Ersatz fur die aufgegebe-
ne Nutzung vorzunehmen, ist nach Absatz 5 Satz 2 durch Baulast (§ 83 BauO NW) sicherzustel-
len. Die Verpflichtung gilt nicht fir Falle einer Neubebauung, wenn die Neubebauung im Interes-
se der Entwicklung des land- bzw. forstwirtschaftlichen Betriebs erforderlich wird. Bestehen
Zweifel, ob das betreffende oder ein dhnliches Gebaude flir den Betrieb erforderlich bleibt oder
erforderlich wird, ist vor der Genehmigung einer Nutzungsanderung eine gutachterliche Stel-
lungnahme der zustandigen Fachbehdrde zu dieser Frage einzuholen. Diese Stellungnahme soll-
te insbesondere dariiber AufschluB geben, ob eine verniinftige Betriebsflihrung auch ohne das
Gebaude maoglich ist.

Mit der Regelung in Abs. 4 Nummer 2 wird die bisherige Regelung des § 4 Abs. 3 Satz I Nr. 2
BauGB-MaBnG inhaltlich unverandert Gbernommen.

In Nummer 5 werden verschiedene Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 4 Abs. 3 Satz I Nr. 5
BauGB-MaBnG und der bisherigen Fassung des § 35 Abs. 4 Satz 3 zusammengefaBt.

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
3.3.98(18)
10.5.3 Schonung des AuBenbereiches (§ 35 Abs. 5 BauGB)

Mit der Neufassung des Absatzes 5 Satz | wird starker als bisher verdeutlicht, daB im Rahmen
der Zulassung von Vorhaben im AuBenbereich auf den Schutz des AuBenbereichs geachtet wer-
den muB und insbesondere die lberflliissige Bodenversiegelung vermieden wird.

Absatz 5 Satz 3 bestimmt, daB die Bauaufsichtsbehdrden sicherstellen sollen, daB die bauliche
oder sonstige Anlage nach Durchfiihrung des Vorhabens nur in der vorgesehenen Art genutzt
wird. z.B. durch verstarkte Kontrollen bzw. Prifung, ob gegen die bauliche oder sonstige Anlage,
die nicht wie vorgesehen genutzt wird, eingeschritten werden muB.
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In aller Regel wird als Voraussetzung fir die Erteilung der Genehmigung nach § 35 Abs. 5 Satz 3
die vorgesehene Nutzung nicht durch Baulast gesichert werden kdnnen, da durch Baulast nur
offentlich-rechtliche Verpflichtungen Gbernommen werden kénnen, die sich nicht schon aus 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben. Denkbar sind allerdings obligatorische Vertrage, die
jedoch nicht gegen den Rechtsnach-' folger wirken, oder beschrankt persdnliche Dienstbarkei-
ten nach § 1090 BGB (Rechtstrager einer Dienstbarkeit kann auch eine Korperschaft des 6ffentli-
chen Rechts sein).

10.5.4 AuBenbereichssatzung (§ 35 Abs. 6 BauGB)

Absatz 6 entspricht den materiell-rechtlichen Vorschriften des § 4 Abs. 4 Satz | bis 4 BauGB-
MaBnG. Hinsichtlich der verfahrensrechtlichen Vorschriften verweist Satz 5 auf die entsprechen-
de Anwendung des § 13 Nr. 2 und 3 (vereinfachtes Verfahren). Die Satzung bedarf der Genehmi-
gung durch die héhere Verwaltungsbehdrde.

Im Genehmigungsverfahren fir die Satzung sind § 6 Abs. 2 und Abs. 4 und § 10 Abs. 3 entspre-
chend anzuwenden. Auf die Satzung sind § 214 Abs. | Satz I Nr. |, §§ 215 und 215a anzuwenden.
Im Geltungsbereich der Satzung ist die Anwendung von § 35 Abs. 4 aufsonstige Vorhaben nicht
ausgeschlossen.

10.6 Beteiligung der Gemeinde (§ 36 BauGB)

Die Erganzung in Absatz | Satz 3 soll gewahrleisten, daB die Gemeinde von allen Vorhaben mit
stadtebaulicher Relevanz, die im raumlichen Gel- n tungsbereich eines qualifizierten Bebauungs-
plans ausgeflihrt werden sollen, rechtzeitig vor 11.1 Ausfihrung Kenntnis erhalt, um ggf. auf das
Vorhaben planerisch reagieren zu kdnnen. Die nahere Ausgestaltung des Verfahrens bleibt lan-
desrechtlichen Regelungen vorbehalten (§ 67 Abs. | Satz | BauO NW, vgl. Nr. 8.2).

Die Streichung der Planfeststellungsverfahren in § 36 Abs. | Satz 2 ist redaktionelle Folge der
Anderungen in § 29 und § 38.

Absatz 2 Satz 3 - neu - sieht die Mdglichkeit vor, ein rechtswidrig versagtes Einvernehmen der
Gemeinde zu ersetzen; bundesrechtlich ist vorgesehen, daB die zustandige Behdrde durch Lan-
des- 11.2 recht festgesetzt wird. Die Zustandigkeit in Nordrhein-Westfalen ergibt sich derzeit aus
der Gemeindeordnung - GO NW -. Durch das kom-munalaufsichtliche Verfahren nach den §§ 119
und 120 GO NW ist gewahrleistet, daB rechtswidrige Entscheidungen der Gemeinde beanstan-
det, aufgehoben und ggf. ersetzt werden kénnen.

10.7 Bauliche MaBnahmen aufgrund von Planfeststellungsverfahren (§ 38 BauGB)

Mit der Neufassung des § 38 soll eine verstandlichere und straffere Regelung des Verhaltnisses
zwischen Bauleitplanung und Fachplanung getroffen werden.

Die Vorschriften des BauGB Uber die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben sind auf
samtliche Vorhaben mit Gberdrtlicher Bedeutung nicht anzuwenden, die der Planfeststellung
oder einem Verfahren unterliegen, das Rechtswirkungen wie die Planfeststellung erzeugt, wie
z.B. die Plangenehmigung.
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Die Konzentrationswirkung von Genehmigungen, wie z.B. die'der immissionsschu-tzrechlichen
Genehmigung nach § 13 BImSchG, oder von bergrechtlichen Erlaubnissen, Bewilligungen oder
Zulassungen erzeugen keine Rechtswirkungen wie eine Planfeststellung. Ein Vorhaben kann ins-
besondere von Uberdortlicher Bedeutung sein, wenn sich Auswirkungen des Vorhabens auf das
Gebiet von mindestens zwei Gemeinden ergeben " oder es Bestandteil eines Vorhabens mit sol-
chen Auswirkungen ist. StraBenrechtliche Planfeststellungen, z.B. fir die Schaffung einer neuen
AnschluBstelle an eine Bundesautobahn, werden in aller Regel von lberdértlicher Bedeutung sein.
Die Uberdrtliche Bedeutung wird dagegen in der Regel zu verneinen sein, wenn z.B. ein der Plan-
feststellung unterworfenes Bodenabbauvorhaben zwar die Gemarkungen zweier Gemeinden un-
mittelbar betrifft, das Abbauvorhaben aber einen nur eng abgrenzbaren Bereich berihrt und Fla-
chen wegen der abzubauenden Rohstoffe und nicht wegen der tUberwirkenden (lUberdértlichen)
Auswirkungen des Vorhabens einbezogen worden sind.

Fir die Zulassung 6ffentlich zuganglicher Abfallentsorgungsanlagen nach BImSchG verbleibt es
bei der Nichtanwendung der §§ 29 bis 37 BauGB.

Die in den von § 38 erfaBten Verfahren vorgeschriebene Beriicksichtigung stadtebaulicher Be-
lange entspricht dem von der Rechtsprechung aus der kommunalen Planungshoheit nach Art. 28
Abs. 2 GG abgeleiteten Berlicksichtigungsgebot. Stadtebauliche Belange ergeben sich insbeson-
dere aus § | Abs. 5 und sind einerseits aus der konkreten ortlichen Situation und andererseits aus
den jeweiligen planerischen Vorstellungen der Gemeinde zu bestimmen. Daher ist die Gemeinde
nach Satz | zu beteiligen. Die stadtebaulichen Belange sind bei der Zulassungsentscheidung
durch die zustandige Behorde nach MaBgabe der fir die Entscheidung geltenden Vorschriften
zu berucksichtigen (vgl. z.B. § 5 Abs. | Nr. | BImSchG).

Umlegung (§§ 55, 57, 59, 61 BauGB)
Allgemeines

Die Erganzungen der §§ 55ff. BauGB passen die Vorschriften des Umlegungsrechts an die Aus-
wirkungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung an und verbessern' damit die Praxis-
tauglichkeit. Der Gesetzgeber hat damit klargestellt, wie und in welchem Umfang Flachen fir na-
turschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der Umlegung bereitgestellt werden kdn-
nen. Mit den Erganzungen wird die Zuteilung von Ausgleichsflachen als ,natirlicher Annex" zu
den Bauflachen verdeutlicht.

Vorwegabzug (§ 55 Abs. 2 und 5 BauGB)

§ 55 Abs. 2 BauGB ist um zwei Satze erganzt worden. Mit dem neuen Satz 2 hat der Gesetzge-
ber klargestellt, daB fir den durch Verkehrsanlagen im Umlegungsgebiet verursachten Eingriff in
Natur und Landschaft (zusatzliche) Ausgleichsflachen vorweg ausgeschieden werden kdnnen.
Von dem Tatbestandsmerkmal ,ortliche Verkehrsflachen" in § 55 Abs. 2 Satz | Nr. | BauGB wer-
den nunmehr ausdriicklich auch verkehrsfla-chenbedingte Ausgleichsflachen mit erfa3t, soweit
sie Bestandteil der Verkehrsflachen sind. Kann der Flachenausgleich nicht auf den Verkehrsfla-
chen untergebracht werden, kdnnen nach geltendem Recht verkehrsflachenbedingte Aus-
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3.3.98(18)

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
1.5

12

gleichsflachen auf vorwegauszuscheidende Grinflachen nach MaBgabe des § 55 Abs. 2 Satz |
Nr. 2 BauGB angerechnet werden.

Mit dem neuen Satz 3 in § 55 Abs. 2 BauGB wird klargestellt, daB Ausgleichsflachen, die fir die
privaten Bauflachen ausgewiesen und diesen zugeordnet sind, unter das Tatbestandsmerkmal
der aFlachen fir Grinanlagen" fallen, soweit sie als Griinflache i.S.d. § 9 Abs. | Nr. 15 BauGB
festgesetzt sind. Diese Flachen sind nach § 55 Abs. 2 .Satz | Nr. 2 BauGB vorweg auszuscheiden
und der Gemeinde oder einem ErschlieBungstrager zuzuteilen. Vorwegausscheidungsfahige
Grunflachen erfillen eine Doppelfunktion. Sie dienen nicht nur der ErschlieBung des Umle-
gungsgebiets, sondern auch dem Interesse der

- umlegungsbetroffenen Grundeigentimerinnen oder -eigentiimer im (bauflachenschaffenden)
Bebauungsplangebiet. Insoweit besteht im Umle-gungsgebiet eine Solidargemeinschaft, die ihre
Grundlage in der Grundstuckssituation hat, denn-ohne diese Ausgleichsflachen waren die
Grundstiicke nicht bebaubar. Die Voraussetzungen fiur die Vorwegausscheidung von Flachen fur
Grinanlagen bleiben, auch wenn sie die Eigenschaft von Ausgleichsflachen haben, unverandert.
Diese Flachen missen also Uberwiegend den Bedirfnissen der Bewohner des Umlegungsge-
biets dienen und bedarfsgerecht sein, d. h. die Flachen miissen eine gebietsaddaquate Dimensio-
nierung besitzen. Unter diesen Pramissen erfassen Vorwegaus-scheidungsfahige Flachen fir
Grunanlageni. S. d. § 55 Abs. 2 Satz | Nr. 2 BauGB auch bauflachen-bedingte Ausgleichsflachen.

Die Erganzung des § 55 Abs. 5 Satz | BauGB stellt klar, daB Ausgleichsflachen, fir die ein Bedarf
speziell durch 6ffentliche Einrichtungen ausgeldst worden ist, in den nattrlichen Anwendungs-
bereich des §. 55 Abs. 5 BauGB fallen (sie stellen Annexe der zu 6ffentlichen Zwecken erforder-
lichen Eingriffe in Natur und Landschaft dar) und daher vorweg ausgeschieden werden kénnen.
12.2

11.3 Verteilung nach Werten (§ 57 Satz 2 BauGB)

Mit der Neufassung des § 57 Satz 2 BauGB will der Gesetzgeber die Situationsgebundenheit der
Grundsticke im Umlegungsgebiet im Hinblick auf die Bereitstellung von Ausgleichsflachen bei
der Einwurfsbewertung und die daraus folgende Solidargemeinschaft der Umlegungsbetroffe-
nen verdeutlichen. Die Erganzung von Satz 2 soll darauf hinweisen, daB eine erwachsende Aus-
gleichspflicht in die Bewertung einflieBen sollte, damit Probleme, die bei einer Einstufung der im
Bebauungsplan vorgesehenen Ausgleichsflachen als Rohbauland entstehen kénnen - mit der
Folge, daB die Zuteilungswerte in bestimmten Fallen flr eine wertgleiche Abfindung nicht ausrei-
chen - in der Praxis vermieden werden. Im Hinblick auf die Ermittlung des Umlegungsvorteils
bzw. der Einwurfs- und Zuteilungswerte macht der Gesetzgeber keine weitergehenden Vorga-
ben. Dies
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« steht im Ermessen der Umlegungsstelle. Eine Moglichkeit ist, den ermittelten Umlegungsvor-
teil groBer zu kalkulieren (da dieser auch von den bendétigten Ausgleichsflachen abhangt). Dazu
muBte die Spanne zwischen dem Einwurfs- und dem Zuteilungswert vergréoBert werden: durch
Verringerung des Einwurfswertes mit Hilfe des sog. ,gedampften Rohbailandwertes", durch Er-
hoéhung des Zuteilungswertes oder durch Senkung des Einwurfswertes und Steigerung

des .Zuteilungswertes.

11.4 Zuteilung (§ 59 Abs. | BauGB)

Die Erganzung des § 59 Abs. | BauGB dient ebenfalls der Klarstellung. Die Zuteilung von Aus-
gleichsflachen gemaRB § 59 BauGB stellt sich umlegungsrechtlich als naturlicher Annex zu den
Bauflachen dar. Bauflachen und Ausgleichsflachen stehen in einem engen funktionalen Zusam-
menhang. Ausgleichsflachen sind die Vorausset-

zung fur die Schaffung von Bauflachen. Dieser funktionale Zusammenhang verdeutlich auch,
daB MaBnahmen, die zur Aufbringung von Ausgleichsflachen im Rahmen der Umlegung vorge-
nommen werden, grundsatzlich als privatnitzige MaBnahmen anzusehen sind.

Aufhebung, Anderung und Begriindung von Rechten (§ 61 Abs. | Satz 2.BauGB)

Die Erganzung der beispielhaften Aufzahlung von Gemeinschaftsanlagen in § 61 Abs. | Satz 2
BauGB um Ausgleichsflachen raumt bisher (vereinzelt) bestehende Zweifel aus, ob Ausgleichs-
flachen als Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen i. S. d. § 61 BauGB angesehen werden konnen.

ErschlieBung
12.1 ErschlieBungslast (§ 123 Abs. 2 BauGB)

Mit der Ergdnzung des § 123 Abs. 2 BauGB will der Gesetzgeber ausdrucklich hervorheben, da
der Frage, mit welchem Flachen- und Kostenaufwand die ErschlieBung der Baugrundstiicke ge-
sichert werden kann, bei der Erarbeitung stadtebaulicher -Konzeptionen Bedeutung zukommt.
Nur wenn die Wirtschaftlichkeit von ErschlieBungsmaBnahmen im PlanungsprozeB friihzeitig Be-
ricksichtigung findet, lassen sich Fehlentwicklungen - die meist finanzielle Nachteile fir die Ge-
meinde bzw. die Blrgerin oder den Blrger zur Folge haben - vermeiden. Wichtig ist ein Gesamt-
konzept, in dem Bauleitplanung und ErerschlieBungsplanung koordinert bearbeitet werden.
Durch eine friihe Koordination der Gebaudeplanung mit der Grundstiicksparzellierung und dem
ErschlieBungssystem 148t sich der ErschlieBungsaufwand optimieren und eine UbererschlieBung
verhindern. Zur Kostenreduzierung tragt eine frihe Koordination aller ErschlieBungsmaBnahmen
bei.

Bindung an den Bebauungsplan, Zustimmung der héheren Verwaltungsbehdrde (§ 125 Abs. 2
BauGB)

Zur Starkung der kommunalen Planungshoheit hat der Gesetzgeber - im Zusammenhang mit
dem Wegfall des Anzeigeverfahrens' fir Bebauungsplane bzw. der Freistellung von der Geneh-
migung fur aus dem Flachennutzungsplan entwickelte Bebauungsplane - auf die Zustimmung
der hdéheren Verwaltungsbehdrde zur Herstellung von ErschlieBungsanlagen verzichtet, wenn
ein Bebauungsplan nicht vorliegt. Die im friheren § 125 Abs. 2 Satz 3 BauGB genannten Prifkri-
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terien flr die héhere Verwaltungsbehdrde sollen von den Kommunen in eigener Verantwortung
Uberprif t-werden. Mit der Streichung kommt den Gemeinden eine héhere Verantwortung zu.
Voraussetzungen flr eine rechtmaBig hergestellte ErschlieBungsanlage sind danach eine Anpas-
sung an die Ziele der Raumordnung '(§ | Abs. 4 BauGB) sowie eine fehlerfreie Abwagung der pri-
vaten und 6ffentlichen Belange (§ | Abs. 5 und 6 BauGB). Wie diese Uberpriifung innerhalb der
Gemeinde erfolgt (etwa durch BeschluB des Gemeinderates oder des zustandigen Ausschusses
durch Entscheidung des zustandigen Dezernates" oder Referates, durch bloBen Aktenvermerk),
hat die Kommune selbst zu bestimmen. Anzuraten ist jedoch, daB - um die spatere Beweisfih-
rung bei Widerspruch und Klage gegen erlassene Erschlie-. Bungsbeitragsbescheide zu erleich-
tern - die Gemeinde ihre Entscheidung nach § 125 Abs. 2 BauGB schriftlich dokumentiert. Er-
schlieBungsahlagen, die vor Inkrafttreten des BauROG ohne Zustimmung der héheren Verwal-
tungsbehdorde hergestellt wurden, gelten ab 1. 1. 1998 inspweit als rechtmaBig hergestellt. Sollte
dies die letzte . fehlende RechtsmaBigkeitsvoraussetzung flir die Erhebung von ErschlieBungs-
beitrdgen sein, beginnt mit diesem Zeitpunkt die Festsetzungsverjahrung.

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
3.3.98(19)
13 SanierungsmaBnahmen (§§ 136 bis 164 BauGB)

13.1 Zustimmung des Bedarfstragers zur Durchfiihrung von stadtebaulichen SanierungsmaBnah-
men

Die bisher in § 139 Abs. 4 BauGB enthaltene Regelung wurde nunmehr § 164 BauGB mit einem
neuen Absatz 2 zugeordnet. Die Vorschrift regelt, daB fir die Durchfiihrung von SanierungsmafR-
nahmen auf bestimmten Grundsticken die Zustimmung des Bedarfstragers erforderlich ist.
Gleichzeitig wird klargestellt, daB sich das Zustimmungserfordernis nicht auf die Einbeziehung
der Grundsticke in das Sanierungsgebiet, . sondern auf die Durchfiihrung einzelner Ord-nungs-
und BaumaBnahmen im Rahmen der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme bezieht.

13.2 Vorbereitende Untersuchungen bei SanierungsmaBnahmen

Zur Klarstellung wird nunmehr die Anwendung der Beteiligungs- und Mitwirkungsregeln im Rah-
men der Vorbereitung einer SanierungsmaBnahme wie schon bisher im EntwicklungsmaB-nah-
menrecht ausdricklich an den Zeitpunkt der ortsliblichen Bekanntmachung des Beschlusses
Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen geknupft.

§ 141 Abs. 4 Satz |, 2. Halbsatz BauGB betrifft die entsprechende Anwendbarkeit von § 15 BauGB
(Zurlickstellung von Baugesuchen). Bisher sah der Wortlaut des § 141 Abs. 4 BauGB keine Zu-
rickstellungsmdglichkeit fur Beseitigungsantrage wahrend des Stadiums der vorbereitenden Un-
tersuchungen bzw. der Voruntersuchungen vor. Nunmehr ist § 141 Abs. 4 BauGB dahingehend
erweitert, daB kinftig auch Antrage auf Beseitigung baulicher Anlagen in entsprechender An-
wendung des § 15 BauGB zurlickstellungsfahig sind. Im Gbrigen besteht wie bisher die Moglich-
keit, durch entsprechende Anwendung von § 15 BauGB die Durchflihrung von Vorhaben zurtick-
zustellen. Hier wird lediglich eine redaktionelle Anpassung an die vereinfachten Verfahren der
Landesbauordnungen.(z.B. Kenntnisgabeverfahren) dergestalt vorgenommen, daB nun nicht
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mehr auf einen (férmlichen) Antrag auf Durchfiihrung eines Vorhabens abgestellt wird (vgl. auch
die Anderung in § 172 Abs. 2 BauGB).

Eine Zurickstellungsmadglichkeit fur Antrage auf Teilungsgenehmigung ist nicht mehr vorgese-
hen. Dies gilt auch fiir den Fall, daB Gemeinden fiir Bebauungsplangebiete die Teilung von
Grundsticken im Wege einer gemeindlichen Satzung einer Genehmigungspflicht unterwerfen.
Die sanierungsrechtliche Genehmigungpflicht fur Teilungen, soweit sie nach der Sanierungssat-
zung zur Anwendung kommen soll, entsteht erst mit der formlichen Festlegung des Sanierungs-
gebietes.

13.3 Sanierungssatzung

13.3.1 Wegfall des Anzeigeverfahrens bei formlicher ' Festlegung von Sanierungsgebieten (§ 143
Abs. | und 2 BauGB)

Die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes durch Sanierungssatzung ist kiinftig nicht
mehr anzeigepflichtig. Hiervon unberiihrt bleibt eine rechtliche Uberpriifung im Rahmen der
Kommunalaufsicht.

Bisher war im Rahmen des Anzeigeverfahrens von der Gemeinde ein Bericht liber die Griinde,
die die formliche Festlegung des sanierungsbedurftigen Gebietes rechtfertigen, beizufligen. Der.
Wegfall des Anzeigeverfahrens entbindet die Gemeinde nicht von der Pflicht, in darlegbarer Wei-
se die Griinde zu prufen, die die formliche Festlegung des sanierungsbediirftigen Gebietes
rechtfertigen. Im Falle der Einlegung eines

Rechtsmittels durch einen Sanierungsbetroffe-nen hat die Gemeinde beispielsweise einen ent-
sprechenden Nachweis zu flihren.

Da die Anzeigepflicht flr eine Sanierungssatzung entfallen ist, war die bisherige Regelung des §
143 Abs. 3 BauGB entbehrlich und aufzuheben.

13.3.2 Wegfall des Anzeigeverfahrens bei Aufhebung einer Sanierungssatzung (§§ 162 Abs.
2,169 Abs. I Nr. 8 i.V.m. § 167 BauGB im Entwicklungsbereich)

Mit dem Wegfall des Anzeigeverfahrens bei Einleitung einer SanierungsmaBnahme ist auch das
Anzeigeverfahren bei Aufhebung einer Sanierungssatzung - ebenso wie bei Aufhebung einer
Entwicklungssatzung - entfallen.

13.3.3 Ortsibliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung (§ 143 Abs. | BauGB)

Neben der ortsliblichen Bekanntmachung der Sanierungssatzung ist nunmehr auch die soge-
nannte Ersatzbekanntmachung, d.h. die Bekanntmachung, daB eine Sanierungssatzung be-
schlossen worden ist, ausdricklich fur zulassig erklart worden.

13.4 Genehmigungspflicht in Sanierungsgebieten (§§ 144, 145 BauGB)

13.4.1 Teilungen in Sanierungsgebieten
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Die allgemeine Teilungsgenehmigung wurde weitgehend abgeschafft. Die Gemeinden kdnnen
jedoch flir Bebauungsplangebiete die Teilung von Grundstlicken im Wege einer gemeindlichen
Satzung einer Genehmigungspflicht unterwerfen.

Hiervon unabhangig bleibt die sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht fir Teilungen weiter
erhalten, um Vorgange verhindern zu kénnen, die den Sanierungszielen zuwiderlaufen. Deswe-
gen wurde die Genehmigungspflicht fur Teilungen nunmehr als Rechtsvorgang im weiteren Sin-
ne von § 144 Abs. | Nr. 2 BauGB in § 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB eingegliedert. Wenn fiir ein Sanie-
rungsverfahren die Genehmigungspflicht des § 144 Abs. 2 BauGB zur Anwendung kommt, ist ein
entsprechender Grundbuchvermerk einzutragen. Dieser Grundbuchvermerk macht kiinftig auch
ersichtlich, daB die Teilung der sanierungsrechtlichen Genehmigung bedarf.

Die Uberleitungsvorschrift in § 235 Abs. 2 BauGB verpflichtet die Kommunen zur unverziiglichen
Mitteilung an das Grundbuchamt, wenn eine vor dem 1. Januar 1998 formlich festgelegte Sanie-
rungsmaBnahme zwar mit einer Genehmigungspflicht fir Teilungen nach dem bisherigen § 144
Abs. | BauGB, jedoch nicht fir Rechtsvorgange nach § 144 Abs. 2 BauGB verbunden war und
deswegen hierflr noch kein Grundbuchvermerk eingetragen worden ist.

13.4.2 Baulasten

Nunmehr unterliegt auch die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast einer sanie-
rungsrechtlichen Genehmigungspflicht (§ 144 Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Das Sanierungsrecht ist inso-
weit dem Umlegungsrecht (vgl. § 51. Abs. | Satz | Nr. | BauGB) angeglichen worden.

13.4.3 Anpassung an die vereinfachten Verfahren der Landesbauordnungen

§ 144 Abs. 4 Nr. 3 ist wie § 141 Abs. 4 und § 172 Abs. 2 BauGB redaktionell an die Vereinfachun-

gen in den Landesbauordnungen (z.B. Kenntnisgabeverfahren) angepaBt worden. Vorhaben, die
danach vor férmlicher Festlegung des Sanierungsgebietes ein vereinfachtes baurechtliches Ver-
fahren durchlaufen haben, werden in gleicher Weise von einer sanierungsrechtlichen Genehmi-

gungspflicht freigestellt wie Vorhaben, die in einem férmlichen bauordniingsrechtlichen Verfah-

ren genehmigt worden sind.

3.3.98(19)

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
231

13.4.4 Genehmigung

Die bisher dreimonatige Frist zur Erteilung der sanierungsrechtlichen Genehmigung wurde nun-
mehr auf einen Monat verkirzt (§ 145 Abs. | BauGB); mit wie bisher einmaliger Verlangerungs-
moglichkeit um maximal drei Monate (§ 145 Abs. | Satz 2 i.V.m. § 19 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Die Gemeinde kann bereits bisher die Erteilung einer sanierungsrechtlichen Genehmigung unter
Auflagen und in bestimmten Fallen unter Bedingungen oder Befristungen erteilen, wenn damit

Versagungsgrinde ausgeraumt werden konnen. Nunmehr hat die Gemeinde auch die Méglich-
keit, die sanierungsrechtliche Genehmigung vom AbschluB eines stadtebaulichen Vertrages ab-
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hangig zu machen (§ 145 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Da bei rechtsgeschaftlichen VerauBerungen
nach § 144 Abs. 2 Nr. | BauGB eine Bedingung oder Befristung nicht zulassig ist und sich die Ein-
haltung von Auflagen nur unzureichend Uber die Mdglichkeit eines Widerrufes sichern 1aBt, wur-
de die Erganzung aufgenommen. Allerdings kann eine Genehmigung nur dann vom AbschluB ei-
nes stadtebaulichen Vertrages abhangig gemacht werden, wenn durch den Vertrag Versagungs-
grinde im Sinne des Sanierungsrechts ausgerdumt werden kdnnen.

Da die Regelung des § 145 Abs. 4 BauGB auch im EntwicklungsmaBnahmenrecht entsprechende
Anwendung findet (vgl. § 169 Abs. | Nr. 3 BauGB), kann dort beispielsweise sichergestellt wer-
den, daB Grundstiicke nach MaBgabe des § 169 Abs. 6 BauGB von einem Erwerber verauBert
werden, wenn die Gemeinde die Grundstlicke nicht selbst erworben hat.

In § 145 Abs. 5 BauGB wurde ein neuer Satz 5 angefligt, nach dem § 43 Abs. |, Abs. 4 und Abs. 5
sowie § 44 Abs. 3 und Abs. 4 BauGB entsprechend anzuwenden sind. Damit wird eine redaktio-
nelle Liicke geschlossen und wie in anderen Ubernahmeregelungen des Baugesetzbuches (vgl.
etwa § 22 Abs. 7, § 176 Abs. 4 BauGB) ausdriicklich auf die entsprechenden Vorschriften des
Planungsschadensrechts Bezug genommen.

Die Vorschriften tber die Grundbuchsperre, die , nunmehr im neuen § 20 Abs. 2 bis 4 BauGB ge-
regelt sind, gelten wie bisher fur die genehmigungspflichtigen Rechtsvorgange nach § 144 Abs.
2 sowie die allgemeine Erteilung einer sanierungsrechtlichen Genehmigung nach § 144 ' Abs. 3
BauGB (§ 145 Abs. 6 BauGB). Die entsprechende Anwendbarkeit von § 20 Abs. 2 bis 4 BauGB
kann sich wie bisher nur auf solche Vorgange beziehen, die grundbuchrechtlich eintragungsfa-
hig sind.

13.5 Erleichterung des Einsatzes von stadtebaulichen Vertrdgen und von Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanen in Sanierungsgebieten

Um den Einsatz von stadtebaulichen Vertragen und von Vorhaben- und ErschlieBungsplanen in

'Sanierungsgebieten, aber auch in Entwicklungsbereichen zu erleichtern und gleichzeitig die Ein-
haltung des besonderen bodenrechtlichen In-

» strumentariums in diesen Gebieten sicherzustellen, wurden mehrere Erganzungen eingefiigt.
13.5.1 Sanierungsrechtliche Genehmigung (§ 145 Abs. "4 Satz 3 BauGB)

Die Erganzung des neuen Satzes 3 in § 145 Abs. 4 erleichtert den Einsatz stadtebaulicher Vertra-
ge im Sanierungsgebiet (vgl. Nr. 13.4.4).

13.5.2 Abldsungsvereinbarung

Eine weitere Erleichterung fir den Einsatz von stadtebaulichen Vertragen und damit von privaten
Investitionen bringt der neue § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB. Wie bisher kann die Gemeinde vor Ab-
schluB der SanierungsmaBnahme eine Ablo-

sungsvereinbarung uUber den Ausgleichsbetrag abschlieBen. Die geanderte Vorschrift ermdglich
kinftig auch Ablosungsvereinbarungen, die einen liber die sanierungsbedingte Werterhéhung
und den Sicherheitszuschlag hinausgehenden Ausgleichsbetrag beinhalten. Die Grenze einer
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Abldsungsvereinbarung ergibt sich daraus, daB es sich um sanierungsbedingte und den Zielen
und Zwecken der MaBnahme entsprechend angemessene Kosten handeln muB.

13.5.3 Aufgabentibertragung und Anrechnungsregelung

Mit § 146 Abs. 3 BauGB und der Erstattungsregelung des § 155 Abs. | Nr. 2 BauGB sind die Auf-
gaben erweitert worden, die einer Eigentimerin oder einem Eigentimer vertraglich zur Durch-
fihrung Ubertragen werden kénnen.

Wahrend der bisherige § 147 Abs. 2, der nunmehr in § 146 Abs. 3 BauGB aufgegangen ist, ledig-
lich von einer Ubertragung der Durchfiihrung von OrdnungsmaBnahmen auf die Eigentiimerin
oder den Eigentiimer ausging, kann ihnen nunmehr auch die Errichtung oder Anderung von Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen i.S.d. § 148 Abs. 2 Satz | Nr. 3 BauGB ganz oder teilweise
vertraglich.lberlassen werden.

In diesem Zusammenhang steht auch die Erganzung des § 155 Abs. 6 BauGB. Danach kann der
Erstattingsanspruch derjenigen, die eine OrdnungsmaBnahme durchgeflihrt oder Gemeinbe-
darfs- oder Folgeeinrichtungen errichtet oder gedndert haben, vertraglich ausgeschlossen wer-
den.

13.6 Eingriffe in Natur .und Landschaft im Rahmen stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen
13.6.1 Kostenerstattung im Sanierungsgebiet

Die Regelung zur Kostenerstattung in Sanie-rungsgebieten sieht keine separate Erhebung von
naturschutzrechtlichen Kostenerstattungsbetragen, sondern eine Blindelung im Rahmen des sa-
nierungsrechtlichen Ausgleichsbetrages vor (§154 Abs: | Satz 3 BauGB); es kommt insgesamt nur
Zu einem einzigen Erhebungsverfahren.

Im Sanierungsrecht wird die besondere sanierungsrechtliche Finanzierungssystematik, die stets
eine ,Wertlosung" und keine ,Kostenlosung" verfolgt, auch im Hinblick auf den Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft konsequent fortgefuhrt. Entscheidend sind daher die auf-
grund von MaBnahmen bzw. Flachenbereitstellungen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft ausgelosten Bodenwerterhohungen.

Neben den erschlieBungsbedingten (§ 154 Abs. | Satz 2 BauGB) mussen kinftig auch die durch
MaBnahmen bzw. Flachenbereitstellungen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
bedingten Bodenwerterhéhungen (§ 154 Abs. | Satz 3 BauGB) bei der Ermittlung des sanierungs-
rechtlichen Ausgleichsbetrages berlcksichtigt werden, soweit es sich um MaBnahmen handelt,
die auf ,fremden" Grundstlicken durchgefiihrt werden und fiir die ansonsten ein separater Kos-
tenerstattungsbetrag nach § 135 a Abs. 3 BauGB zu erheben gewesen ware. Dies gilt auch fur
die Ermittlung des Neuordnungswerts i. S. v. § 153 Abs. 2 BauGB; nicht nur der erschlie-Bungs-
beitragsfreie, sondern auch der kostener-stattungsbetragsfreie Neuordnungswert ist klinftig zu-
grunde zu legen.

Die MaBnahmen bzw. Flachenbereitstellungen auf ,fremden" Grundstiicken zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft miissen im Bebauungsplan festgesetzt und den Eingriffs-
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grundstiicken im Sanierungsgebiet zugeordnet werden. Hierunter fallen auch AusgleichsmaB-
nahmen bzw. Flachenbereitstellungen, die in einem anderen Bebauungsplan auBerhalb des Sa-
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nierungsgebietes festgesetzt sind, soweit sie Eingriffsgrundstiicken im Sanierungsgebiet zuge-
ordnet werden.

13.6.2 Sanierungsrechtliche Definition der AusgleichsmaBnahmen und -flachen

Das Sanierungsrecht enthalt nunmehr eine Definition fur die im Rahmen einer SanierungsmaB-
nahme durchzufihrenden MaBnahmen bzw. bereitzustellenden Fldchen zum Ausgleich fir Ein-
griffe in Natur und Landschaft.

Soweit auf ,fremden" Grundstlicken AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt bzw. Ausgleichsfla-
chen bereitgestellt werden und diese den Eingriffsgrundstiicken im Sanierungsgebiet zugeord-
net werden, gelten sie als OrdnungsmaBnahmen (§ 147 Satz 2 BauGB).

Soweit AusgleichsmaBnahmen von der Eigentimerin oder dem Eigentimer auf eigenen Eingriffs-
grundstiicken im Sanierungsgebiet durchgefiihrt werden, gelten sie als BaumaBnahmen (§ 148
Abs. 2 Satz 2 BauGB).

13.7 UberschuBverteilung (§ 156 a BauGB)

Durch § 156 a BatiGB wurde die UberschuBregerang der §§ 245 Abs. 11 BauGB, 48 Stadtebaufor-
derungsgesetz dauerhaft im Baugesetzbuch verankert. Die Einnahmen aus der Vorbereitung und
Durchfliihrung einer SanierungsmaBnahme sind danach ausschlieBlich zur Finanzierung der
MaB-ndhme zu verwenden.

Ein UberschuB der erzielten Einnahmen (iber die getétigten Ausgaben ist an die Eigentiimerinnen
oder die Eigentimer der im Sa'nierungsgebiet gelegenen Grundstlicke zu verteilen. Entschei-
dend sind die Eigentumsverhaltnisse bei Bekanntmachung des Beschlusses Uber die formliche
Festlegung des Sanierungsgebiets. Soweit nach diesem Zeitpunkt das Grundeigentum verauBert
worden ist, ist der auf das Grundstiick entfallende Anteil des Uberschusses halftig auf die friihe-
re Eigentimerin oder den Eigentiimer und auf diejenigen zu verteilen, die zu einem Ausgleichs-
betrag nach § 154 BauGB herangezogen worden sind.

Das Verfahren zur Verteilung eines Uberschusses nach § 156 a BauGBj z.B. Antragstellung, Fris-
ten, Verjahrung, bestimmt sich - soweit nicht in § 156 a BauGB geregelt - nach § 49 a Verwal-
tungsverfahrengesetz NW bzw. § 12 Abs. | Kommunal-abgabengesetz NW i.V.m. der Abgaben-
ordnung.

13.8 AbschluBerklarung flr einzelne Grundstlicke im Sanierungsgebiet

Durch den neuen Wortlaut des § 163 Abs. 3 Satz | BauGB ist klargestellt, daB mit der Erklarung
Uber den AbschluB der Sanierung fur einzelne Grundstlicke bei samtlichen, in §« 144 BauGB ge-
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nannten Genehmigungstatbestanden, d.h. so-wohl bei Rechtsvorgangen als auch bei denin §
144 Abs. | BauGB genannten Tatbestanden, die Genehmigungspflicht entfallt.

14 Verankerung der Stadtebauforderung im Baugesetzbuch (§§ 164 a und 164 b BauGB)

Die §§ 164 a, 164 b BauGB lbernehmen in gestraffter und zugleich vereinfachter Form die bisher
aufgrund der Uberleitungsvorschrift des § 245 Abs. 11 BauGB weitergeltenden Vorschriften des
Stadtebauforderungsgesetzes tber den Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln. Demzufolge
wurde der bisherige § 245 Abs. 11 BauGB aufgehoben.

§ 164 a BauGB regelt den Einsatz der Stadtebauférderungsmittel. Mit Absatz | Satz 2 wird die
Bundelung und Koordination aller im Zusammenhang mit der Sanierung oder Entwicklung ste-
henden, aber auch auf anderer gesetzlicher

15

Grundlage gewahrten Mittel herausgestellt (bisher § 47 Stadtebauforderungsgesetz). Danach
sollen flir MaBnahmen im Zusammenhang mit der Sanierung bzw. Entwicklung, deren Finan-
-zierung oder Forderung auf anderer gesetzlicher Grundlage beruht, die dafur zur Verfligung ge-
stellten Mittel so eingesetzt werden, daB die MaBnahmen im Rahmen der Sanierung bzw. Ent-
wicklung durchgefihrt werden kénnen.

§ 164 a-Abs. 2 BauGB regelt, daB die fir die Bewilligung zustéandigen Stellen die Forderungsmit-
tel fur Kosten der Vorbereitung der Sanierung, der Durchfiihrung von Ordnungs- und BaumaRB-
nahmen, der Gewahrung einer angemessenen Vergutung fir beauftragte Dritte sowie fir die
Verwirklichung des Sozialplanes sowie die Gewahrung des Harteausgleichs gewahren kénnen.
Nach § 164 a Abs. 3 BauGB konnen die Forderungsmittel auch flir Modernisierungs- und In-
standsetzungsmaBnahmen i.S.d. § 177 BauGB zum Einsatz kommen.

Der § 164a BauGB hat aus dem § 39 Stadtebauférderungsgesetz die Moglichkeiten, MaBnahmen
anderer Finanzierungs- oder Bautréager vorzufi-nanzieren (§ 39 Abs. 4 StBauFG) und Sanie-
rungs-forderungsmittel als Vorauszahlung zu gewahren (§ 39 Abs. 5 StBauFG), nicht Gbernom-
men.

Nach § 164 b Abs. | BauGB werden die Stadtebauférderungsmittel des Bundes wie bisher auf der
Grundlage des Artikels 104 a Abs. 4 des Grundgesetzes im Wege von Verwaltungsvereinbarun-
gen gewahrt. Soweit erforderlich werden die Grundsatze fur den Einsatz der Stadtebauforde-
rungsmittel, die -nicht in § 164 a BauGB Ubernommen worden sind, in die Verwaltungsvereinba-
rungen aufgenommen.

Gleichzeitig werden in § 164 b Abs. 2 BauGB die forderungsfahigen Investitionsbereiche und da-
mit der generelle Verwendungszweck der finanziellen Mitwirkung des Bundes schwerpunktma-
Big auf bestimmte Bereiche festgelegt. Die Forderschwerpunkte sind:

- die Starkung von Innenstadten und Ortsteilzentren,

- die Wiedernutzung von Flachen, insbesondere von in Innenstadten brachliegenden Industrie-,
Konversions- oder Eisenbahnflachen, zum Zwecke der Errichtung von Wohn- und Arbeitsstatten
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sowie Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen unter besonderer Berticksichtigung der Nut-
zungsmischung sowie 6kologischer Aspekte und

- stadtebauliche MaBnahmen zur Behebung sozialer MiBstande.
Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen (§§ 165 bis 171 BauGB)
Anwendungsvoraussetzungen

Mit der Erganzung des § 165 Abs. 3Satz | Nr. 2 BauGB wird klargestellt, daB einer der stadtebau-
lichen Gegenstande, den eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme verfolgen kann, die Er-
richtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ist.

Das Allgemeinwohlerfordernis als eine der wichtigsten Voraussetzungen fir die férmliche Fest-
legung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme liegt in der Regel dann vor, wenn die MaB-
nahme einem der folgenden stadtebaulichen Ziele dient:

- der Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn-und Arbeitsstatten,

- der Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder

- der Wiedernutzung brachliegender Flachen.

231

3.3.98 (20)
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Dabei kdnnen diese Ziele jeweils allein, also eigenstandig oder kumulativ, also auch in Verbin-
dung miteinander verwirklicht werden.

Das ausdriickliche Hervorheben der ,Gemeinbe- , darfs- und Folgeeinrichtungen" ' entspricht
der bisherigen Regelung des § 165 Abs. 2 Satz 2 BauGB. Ziel der EntwicklungsmaBnahme koén-
nen 15.2 auch Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sein, die der angestrebten Entwicklung
des Landesgebietes, der Region oder der Gemeinde dienen; es wird dabei nicht vorausgesetzt,
daB diese Einrichtungen ganz oder teilweise den stadtebaulichen Entwicklungsbereich, selbst
versorgen oder versorgen sollen (z.B. Birgerhaus, Schul-und Sporteinrichtungen).

Im Gbrigen sind die genannten stadtebaulichen Gegenstande nur als beispielhafte Aufzéhlung zu
verstehen, wie die Formulierung (,insbeson- . dere") in § 165 Abs. 3 Satz | Nr. 2 BauGB zeigt. An-
dere nicht ausdrlcklich genannte Gegenstande, die Ziel einer stadtebaulichen EntwicklungsmafB-
nahme sein sollen, missen aber in ihrer Bedeutung den hervorgehobenen Beispielen entspre-
chen.

Durch die in § 165 Abs. 3 Satz | BauGB neu eingefiihrte Nr. 3 wird die wegen des verfassungs-

rechtlichen Grundsatzes der VerhaltnismaBigkeit bei jeder Festlegung eines stadtebaulichen Ent-
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wicklungsbereichs zu prifende Erforderlichkeit ,im Hinblick auf stddtebauliche Vertrage sowie
den freihandigen Erwerb von Grundstlicken prazisiert.

Eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ist nur zulassig, wenn sich die beabsichtigten Ziele
und Zwecke nicht mit vergleichbarer Effizienz und Ziigigkeit auf der Grundlage des allgemeinen
Stadtebaurechts und demzufolge mit wesentlich geringeren Eingriffsmoéglichkeiten gegeniber
dem Grundeigentum herbeifuhren lassen. Diese verfassungsrechtlich notwendige Verhaltnisma-
Bigkeitspriifung ist auch der Voraussetzung immanent, da8 das- Wohl der Allgemeinheit die Ent-
wicklungsmaBnahme erfordern muB (§ 165 Abs. 3 Satz | Nr. 2 BauGB). 15 3

Entscheidend ist, daB die in § 165 Abs. 3 Satz I Nr. | bis 4 BauGB festgelegten Voraussetzungen
enumerativ gemeint sind und kumulativ vorliegen miissen. Die Voraussetzungen der neu einge-
fahrten Nr. 3 rechtfertigen daher allein noch nicht die Durchfihrung einer EntwicklungsmaBnah-
me.

Die neu eingeflihrte Nr. 3 stellt darliber hinaus klar, daB bei der Prifung des freihandigen An- 15
4 kaufs zum entwicklungsunbeeinfluBten Wert auch die Regelung des § 166 Abs. 3 BauGB zu
berilicksichtigen ist. Dies bedeutet, daB allein die Verkaufsbereitschaft einzelner die Zulassigkeit
der EntwicklungsmaBnahme nicht hindern kann. Mit zu berilicksichtigen ist vielmehr, ob der fest-
gelegte entwicklungsunbeeinfluBte Anfangswert Akzeptanz findet. Eine Verkaufsbereitschaft, je-
doch nur zu héherem Erwerbspreis, steht der Zulassigkeit einer EntwicklungsmaBnahme nicht
entgegen.

Die Regelung des § 165 Abs. 3 Nr. 3 BauGB ist im Vermittlungsverfahren als Antwort auf den An-
trag der Landesregierung Nordrhein-Westfalen aufgenommen worden, den Planungswertaus-
gleich fur alle durch Bebauungsplan im Wert gesteigerten Grundstlicke einzufuhren. Der Antrag
zum Planungswertausgleich war u.a. mit 15.5 dem BeschluB des Bundesverwaltungsgerichts
vom 20.11. 1995 (- 4 NB 23.94 - DVB1. 1996, 264) begriindet worden, nach der es der Gemeinde
grundsatzlich nicht verwehrt sei, in ihrem Eigentum stehende Flachen fiur eine bestimmte Pla-
nung auszuwahlen,.ein Bebauungsplan aber nur dann die Anforderungen an eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung erfllle, wenn er die

stadtebauliche Ordnung auch seiner Umgebung nicht in Frage stelle. Einen inmitten eines Wohn-
gebiets liegenden kleineren Bereich dirfte die Gemeinde nicht allein deshalb unbeplant lassen,
weil die Eigentimerin oder der Eigentimer nicht zum Verkauf an die Gemeinde bereit sei.

Vorbereitende Untersuchungen bei einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme

Durch die Neufassung des § 165 Abs. 4 BauGB wird das EntwicklungsmaBnahmenrecht im Stadi-
um der Vorbereitung starker an die Vorbereitung einer SanierungsmaBnahme angeglichen. So
wird bei der EntwicklungsmaBnahme kiinftig nicht mehr von Voruntersuchungen gesprochen,
sondern wie bei der SanierungsmaBnahme von vorbereitenden Untersuchungen.

Entscheidend ist, daB die vorbereitenden Untersuchungen fir eine stadtebauliche Entwicklungs-
maBnahme wie bisher dazu dienen, Beurteilungsunterlagen tber die Festlegungsvoraussetzun-
gen nach § 165 Abs. 3 BauGB zu gewinnen.

Wie auch bei der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme
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- finden ab dem Zeitpunkt der ortsiiblichen Bekanntmachung des Beschlusses Uber den Beginn
der vorbereitenden Untersuchungen die Beteiligungs- und Mitwirkungsvorschriften der §§ 137
bis 139 BauGB entsprechend Anwendung und

- ist ab diesem Zeitpunkt § 15 BauGB Uber die Zurlickstellungsmadglichkeit von Vorhaben und die
Beseitigung einer baulichen Anlage entsprechend anwendbar.

§ 165 Abs. 4 BauGB kann sich daher in gestraffter Form auf eine entsprechende Anwendung der
sanierurigsrechtlichen Vorschriften der §§ 137 bis 141 .BauGB beschranken.

Im Ubrigen wird zum Inhalt des neu gefaBBten § 165 Abs. 4 BauGB auf die Erlauterungen zu § 141
Abs. 4 BauGB bei SanierungsmaBnahmen verwiesen (vgl. Nr. 13.2).

Ortlibliche Bekanntmachung der Entwicklungssatzung (§ 165 Abs. 8 BauGB)

Neben der ortsiiblichen Bekanntmachung der Entwicklungssatzung zusammen mit der Erteilung
der Genehmigung ist nunmehr wie im Sanierungsrecht die sogenannte Ersatzbekanntmachung,
d. h. beschrankt nur auf die ortstibliche Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung, aus-
dricklich fur zulassig erklart worden.

Auftrag an Entwicklungstrager oder einfache Beauftragte (§ 167 BauGB)

Die Regelungen zum Entwicklungstragerrecht bleiben weitgehend unverandert. Den Gemeinden
ist jedoch kinftig die Méglichkeit eréffnet, sich. fir bestimmte Aufgaben eines ,einfachen" Be-
auftragten zu bedienen, an den nicht die Anforderungen gestellt werden, die ein Entwicklungs-
trager zu erfillen hat. Als Aufgaben kommen vor allem Tatigkeiten im Rahmen der vorbereiten-
den Untersuchungen in Betracht. Aufgaben zur Durchfiihrung einer stadtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme, z.B. der Erwerb von Grundstiicken oder die Bewirtschaftung von Mitteln, die
der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme dienen, kdnnen einfachen Beauftragten wie bisher
nicht Ubertragen werden.

Besondere Vorschriften fiir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich (§ 169 Abs. | BauGB)

Viele der Anderungen in § 169 Abs. | Nr. | bis 10 BauGB sind redaktioneller Art und- vollziehen le-
diglich im Sanierungsrecht vorgenommene Anderungen nach.

Die materiellen Anderungen durch die neuen Nrn. |, 2, 4, 5und 7 in § 169 Abs. | BauGB dienen
241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
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der Harmonisierung des Rechts der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme mit dem Sanie-
rungsrecht.

Die neu eingefligte Nr. 9 in § 169 Abs. | BauGB bringt die nunmehr ins Baugesetzbuch aufgenom-
menen stadtebauférderungsrechtlichen Vorschriften der §§ 164 a und 164-b BauGB auch fir
EntwicklungsmaBnahmen entsprechend zur Anwendung (vgl. bisher § 245 Abs. 11 BauGB i.V.m.
§ 58 des Stadtebauférderungsgesetzes).

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-West-
falen, Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 97 /107



15.6 UberschuBverteilung

§ 171 Abs. | BauGB und § 169 Abs. 8 BauGB regeln, daB die Einnahmen aus der Vorbereitung und
Durchfihrung der EntwicklungsmaBnahme nur zur Finanzierung der MaBnahme zu verwenden
sind. Auch bisher ist schon die Verteilung eines Uberschusses der bei Vorbereitung und Durch-
flihrung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme erzielten Einnahmen Uber die hierflr geta-
tigten Ausgaben vorgeschrieben. Der neu eingeflgte Satz 2 regelt nunmehr die Grundsatze der
UberschuBverteilung in Anlehnung an den in das Sanierungsrecht iibernommenen §156 a BauGB.

Die entsprechende Anwendung von § 156 a BauGB bedeutet, da im Fall einer VerauBerung nach
férmlicher Festlegung des Entwicklungsbereichs ein Uberschuf

- an die Alteigentiimerin oder den -eigentliimer, die ihr Grundstiick im Zuge der Durchfihrung der
EntwicklungsmaBnahme an die Gemeinde verduBert haben, sowie

- an die ,bleibenden" Eigentiimerinnen und Eigentimer, bei denen die Gemeinde nach den Re-
gelungen des § 166 Abs. 3 BauGB vom Grunderwerb abgesehen hat und die entsprechend § 154
BauGB einen Ausgleichsbetrag zahlen mufBten,

je zur Halfte zu verteilen ist. Fur den Fall, daB die Gemeinde Grundstlicke im Rahmen des Zwi-

schenerwerbs ankauft und dann zum Neuordnungswert verauBert, muB die neue Eigentimerin
oder der neue Eigentlimer keine Ausgleichsbetrage bezahlen und wird deswegen auch nicht an
der UberschuBverteilung beteiligt.

Im Gbrigen wird auf die Erlauterungen zu § 156 a BauGB im Sanierungsrecht verwiesen (vgl. Nr.
13.7).

16 Milieuschutzsatzung (§ 172 Abs. | Satz 4 BauGB)

Mit dem neuen § 172 Abs. | Satz 4 BauGB werden die Landerregierungen ermachtigt, fur Milieu-
schutzgebiete durch Rechtsverordnung mit einer Geltungsdauer von hochstens fiinf Jahren . zu
bestimmen, daB die Begriindung von Wohnungseigentum und Teileigentum (gemaB § | des Woh-
nungseigentumsgesetzes) an Gebauden, die ganz oder teilweise Wohnzwecken zu dienen be-
stimmt sind, nicht ohne Genehmigung erfolgen darf.

Von dieser Landerermachtigung hat die Landesregierung Nordrhein-Westfalen keinen Gebrauch
gemacht. Da eine Genehmigungspflicht nicht gilt, ist die durch das BauROG aufgenommene Re-
gelung in §-172 Abs. | Satz 6 BauGB (danach wird § 20 Abs. 2 bis 4 BauGB Uber die Grund-
buchsperre flr entsprechend anwendbar erklart) in Nordrhein-Westfalen ohne Bedeutung. Ein
sog. Negativattest ist bei der Begriindung von Woh-nungs--bzwl Teileigentum - in Gebieten mit
einer Milieuschutzsatung - nicht erforderlich.

17 Erganzendes Verfahren fir Satzungen
17.1 Allgemeines
§ 215 a BauGB-flihrt ein ergdnzendes Verfahren zur Behebung von Fehlern einer stadtebaulichen

Satzung oder eines Flachennutzungsplans ein.
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17.2

.Wahrend Absatz | der Vorschrift einen ganzlich neuen Regelungsgehalt hat, dabei nur auf Sat-
zungen anwendbar ist, handelt es sich bei Absatz 2 um den ehemaligen § 215 Abs. 3 BauGB.
Dieser wird in verkurzter, aber inhaltlich unveranderter Form wegen des Sachzusammenhangs
zur ,Planerhaltung" (vgl. die entsprechende Uberschrift zum dritten Kapitel zweiter Teil vierter
Abschnitt) nunmehr ebenfalls unter der Bezeichnung des erganzenden Verfahrens gefuhrt.

Zustandig fur die Durchfiihrung des erganzenden Verfahrens ist die Gemeinde; demgegeniiber
kann das Gericht, das einen Mangel im Rahmen einer gerichtlichen Uberpriifung entdeckt, die-
sen nicht selber beheben. Trotz der zahlreichen Un-beachtlichkeitsregelungen in den §§ 214 und
215 BauGB flir materielle und formelle Mangel im Rahmen von Flachennutzungsplan- und Sat-
zungsverfahren bestand fur die Einflhrung einer Mangelheilungsmdoglichkeit durch ein besonde-
res Verfahren ein Bedirfnis, weil nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts eine
Heilung materieller Fehler weitgehend ausschied und damit stadtebauliche Satzungen, auch
wenn sie nur an einem vergleichsweise geringen materiellen Mangel litten, der aber nicht nach
den §§ 214 und 215 BauGB unbeachtlich war, in der Normenkontrolle fiir nichtig erklart werden
muBten.

Erganzendes Verfahren nach § 215 a Abs. | BauGB
23N
17.2.1 Heilbare Méngel

Das erganzende Verfahren des § 215 a Abs. | BauGB kann von der Gemeinde zur Heilung von
solchen materiellen Fehlern stadtebaulicher Satzungen angewendet werden, die einerseits die
Unbeachtlichkeitsschwelle der §§ 214 und 215 BauGB Uberschreiten, die andererseits aber noch
nicht eine solche Qualitat erreichen, daf3 eine Heilung rechtsstaatlich bedenklich erscheint. Der
Wortlaut der Vorschrift stellt diesbeztiglich darauf ab, daB die Mangel ,durch ein erganzendes
Verfahren behoben werden kdnnen". Als geeigneter MaBstab dienen hier insbesondere die
Grundzuge der Planung; wirden sie durch die Erganzung berlhrt, scheidet ein derartiges Ver-
fahren zur Mangelheilung durch die Gemeinde aus. Heilbare Mangel kénnen neben kleineren Ab-
wagungsfehlern auch beispielsweise fehlende Larmschutzfestsetzungen sein oder die unterblie-
bene Herausnahme des Satzungsgebiets aus einer Landschaftsschutzverordnung.

17.2.2 Anwendung im AnschluB an eine Normenkontrolle

Das erganzende Verfahren nach Absatz | wird im Regelfall im AnschluB an ein Normenkontroll-
ver-fahren geman § 47 Abs. | Nr. | VwGO durchzufiihren sein, wenn das Normenkontrollgericht
zu der Annahme eines Mangels der beschriebenen materiellen Art gelangt (zur Normenkontrolle
vgl. Nr. 17.1). Um hier die : bislang gebotene Nichtigkeitserklarung gemaB § 47 Abs. 5 Satz 2 Vw-
GO zu vermeiden, ordnet § 215 a Abs. | Satz | BauGB einerseits an, daB die Mangel entgegen der
friheren Rechtslage nicht zur Nichtigkeit der Satzung fiihren. Andererseits spricht Satz 2 als
Rechtsfolge aus, daB bis zur Behebung der Mangel die Satzung keine Rechtswirkungen entfaltet,
sie also schwebend unwirksam ist.
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Als notwendige prozessuale Erganzung sieht § 47 Abs. 5 Satz 4 -VwGO (Art. 8 BauROG) eine
entsprechende Mdoglichkeit der Tenorierung durch das Normenkontrollgericht sowie eine Verof-
fentlichungspflicht vor. Danach kann das Oberverwaltungsgericht die Satzung bis zur Behebung
der Mangel fir ,nicht wirksam" erklaren (erster Halbsatz). Um in diesem Fall den Rechts-. schein
der fortgeltenden Wirksamkeit der Sat-

3.3.98(21)
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zung zu vermeiden, ist die Entscheidung des Normenkontrollgerichts 'in .gleicher Weise wie zu-
vor die Satzung zu verdéffentlichen (zweiter Halbsatz).

17.2.3 Sonstige Anwendungsfalle

Unabhangig von der Durchfiihrung einer Normenkontrolle kann das erganzende Verfahren nach
§ 215 a Abs: | Satz | BauGB dann zur Anwendung kommen, wenn ein heilbarer Mangel durch ein
Verwaltungsgericht bei der Inzident-prifung der Satzung im Rahmen einer Anfechtungsklage
gegen eine auf die Satzung gestitzte Baugenehmigung entdeckt wird. Ein vom Verwaltungsge-
richt bei der Inzidentliberprifung 'entdeckter Mangel wirkt aber ausschlieBlich im Verhaltnis der
an der Anfechtungsklage Beteiligten zueinander. Er flihrt daher nur zur Aufhebung der auf die
Satzung gestitzten Baugenehmigung, nicht jedoch zur Unwirksamkeit der Satzung im Sinne von
§ 215 a Abs. | Satz 2 BauGB. Da jedoch die Gefahr besteht, daB im AnschluB an dieses Verfahren
vor dem Verwaltungsgericht ein Normenkontrollverfahren vor dem Oberverwaltungsgericht ein-
geleitet wird, kann durch ein erganzendes Verfahren eine derartige Normenkontrolle von vorn-
herein vermieden werden.

Ebenso kann vom ergadnzenden Verfahren Gebrauch gemacht werden, wenn mehrere Bebau-
ungsplane jeweils mit dem gleichen Mangel behaftet sind und sich dieser Mangel bei der ge-
richtlichen Uberpriifung eines dieser Pldne gezeigt hat. Die Gemeinde kann das ergianzende Ver-
fahren auch aus eigener Erkenntnis der Man-gelhaftigkeit eines Planes durchfihren.

17.2.4 Verfahren der Mangelheilung

Das Verfahren zur Erganzung des Plans durch die Gemeinde zwecks Behebung der vom Gericht
festgestellten oder auf sonstige Weise erkannten Mangel setzt in derjenigen Phase des Sat-
zungsverfahrens ein, in der der Fehler erfolgt ist. 18.2 Insbesondere bei Mangeln, die die Grund-
zlige der Planung nicht berlihren, kann auf die besonderen Beteiligungsregelungen des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 BauGB zurlickgegriffen werden (vgl. Nr. 2.4.7). Bei Fehlern, die
erst im AnschluB an das Beteiligungsverfahren erfolgt sind, reicht die Wiederholung der bis zur
Bekanntmachung der Satzung vorgeschriebenen Verfahrensschritte. Im Falle der unter Nr. 16.2.1
als Beispiel erwahnten nachzuholenden Herausnahme des Satzungsgebiets aus einer Land-
schaftsschutzverordnung ware, neben der Gemeinde auch die zustandige Naturschutzbehorde
zur Fehlerheilung einzubeziehen. Durch die erneute Bekanntmachung wird die schwebende Un-
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wirksamkeit mit Wirkung fur die Zukunft beseitigt. Einer ausdriicklichen Bestatigung durch das'
Normenkontrollgericht, daB die von ihm festgestellten Mangel beseitigt worden sind, bedarf es
nicht.

17.3 Erganzendes Verfahren nach ,§ 215 a Abs. 2. BauGB

§ 215 a Abs. 2 BauGB greift die bisher schon - im friiheren § 215 Abs. 3 BauGB - vorgesehene
Madglichkeit einer Heilung beachtlicher Verfahrens- und Formfehler bei Flachennutzungspla-nen
und stadtebaulichen Satzungen mit Wirkung auch fir die Vergangenheit auf. Heilbar durch die
Wiederholung oder Erganzung sind danach die Fehler bei der Anwendung der in § 214 Abs. |
BauGB bezeichneten Vorschriften (Fehler bei der Blirgerbeteiligung und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange, bei der Erlauterung oder Begriindung und bei der Genehmigung) oder
sonstiger Verfahrens- oder Formfehler nach Landesrecht.

Wegen der Riickwirkung der Heilung durch die erneute Inkraftsetzung hat diese' Auspragung
des

erganzenden Verfahrens gerade fur die Inzident-prifung im Rahmen einer Anfechtungsklage
Bedeutung, weil mit der rickwirkenden Wirksamkeit des Plans oder der Satzung zugleich die
Grundlage fir die angefochtene Entscheidung im Baugenehmigungsverfahren wieder herge-
stellt, diese damit ebenfalls geheilt wird. Im Gegensatz zum Verfahren nach Absatz I, das im we-
sentlichen auf die Normenkontrolle von stadtebaulichen Satzungen abzielt, ist hier daher auch
der Flachennutzungsplan in das erganzende Verfahren nach Absatz 2 einbezogen, weil auch er
-mittelbar - Grundlage der Erteilung einer Baugenehmigung beispielsweise im AuBenbereich sein
kann.

Rechtsmittel
18.1 Normenkontrolle

Nach §.47 Abs. I Nr. | VwWGO entscheidet das Oberverwaltungsgericht Gber die Gultigkeit von
Satzungen (Normenkontro'lle), die ,nach den Vorschriften des BauGB" erlassen worden sind.

Ein Normenkontrollantrag kann bereits nach geltendem Recht nur innerhalb von zwei Jahren
nach Bekanntmachung der Rechtsvorschrift gestellt werden (§ 47 Abs. 2 Satz | VwGO). Nach
Ablauf der Frist hat die Satzung Bestand, sie kann dann nur noch inzident bei Uberpriifung eines
auf ihrer Grundlage ergangenen Verwaltungsaktes gepruft werden.

Die Antragsbefugnis ist ebenfalls nach bereits geltendem Recht an die Klagebefugnis des § 42
Abs. 2 VWGO angepaBt worden. Der Gesetzgeber hat damit die Entwicklung der Rechtsprechung
nachvollzogen, die den bisher geltenden Begriff des ,Nachteils" im Sinne des § 42 Abs. 2 VWGO
alter Fassung bereits an den Begriff der ,Rechtsverletzung" angendhert hat. Es muB daher eine
ggf. bevorstehende Rechtsverletzung geltend gemacht werden.

Wegfall der aufschiebenden Wirkung (§ 212 a BauGB)

Nach § 80 Abs. | Satz | VwGO haben Widerspruch und Anfechtungsklage grundsatzlich auf-
schiebende Wirkung. Dies gilt auch fiir Verwaltungsakte mit Doppelwirkung (§ 80 Abs. | Satz 2
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VwGO), so daB Nachbarwiderspriche und Nach-barklagen gegen erteilte Baugenehmigungen an
sich die aufschiebende Wirkung auslosen wirden. Mit Eintritt der aufschiebenden Wirkung duirf-
te von der Baugenehmigung daher kein Gebrauch (mehr) gemacht werden; Bauarbeiten dirften
nicht aufgenommen bzw. nicht fortgefiihrt werden.

Nach § 80 Abs. 2 Nr. 3 VwGO entfallt die aufschiebende Wirkung jedoch ,in anderen durch Bun-
desgesetz vorgeschriebenen Fallen, insbesondere fur Widerspriiche und Klagen Dritter gegen
Verwaltungsakte, die Investitionen oder die Schaffung von Arbeitsplatzen betreffen". Eine derar-
tige Regelung enthalt nunmehr § 212 a Abs. | BauGB: ,Widerspruch und Anfechtungsklage eines
Dritten gegen die bauaufsichtliche Zulassung eines Vorhabens haben keine aufschiebende Wir-
kung".

§ 212 a Abs. 2 sieht eine entsprechende Regelung fir Widerspruch und Anfechtungsklage gegen
die Geltendmachung des Kostenerstattungsbetrags nach § 135 a Abs. 3 BauGB sowie des Aus-
gleichsbetrags nach § 154 Abs. | BauGB vor. Auch hier haben diese Rechtsbehelfe daher keine
aufschiebende Wirkung.

Irt Fallen des gesetzlichen Ausschlusses der aufschiebenden Wirkung kénnen, widerspruchsfiih-
rende Dritte (im Regelfall Nachbarin oder Nachbar) bei der Baugenehmigungsbehdérde oder der
Widerspruchsbehorde die Aussetzung der Vollziehung beantragen (§ 80a Abs. | Nr. 2 i.V.m.

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
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§ 80 Abs. 4 VwGO). Unabhangig davon kann gem. § 80a Abs. 3i.V.m. § 80 Abs. 5 VwGO bei
dem Gericht der Hauptsache die Anordnung der aufschiebenden Wirkung beantragt werden.

Bei Rechtsbehelfen gegen einen Kostenerstattungsbetrag nach § 135 a Abs. 3 BauGB oder einen
Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. | BauGB kann die oder der Betroffene die Aussetzung der Voll-
ziehung und die Anordnung der aufschiebenden Wirkung unmittelbar auf der Grundlage von §
80 Abs. 4 bzw. 5 VwGO erlangen.

Flr bereits eingeleitete Rechtsbehelfsverfahren gilt gemaB den Grundsatzen des intertemporalen
ProzeBrechts ab dem 1. Januar 1998 grundsatzlich das neue Recht. Vor diesem Datum eingeleg-
te Rechtsbehelfe (Widerspruch und Anfechungs-klage) haben ihre aufschiebende Wirkung ver-
loren. Weil damit hatte gerechnet werden mussen, daB wahrend des Widerspruchs- oder Klage-
verfahrens die Behorde die sofortige Vollziehung des Bescheides anordnet, wird die Rechtsposi-
tion des Widerspruchsfihrers durch § 212 a Abs. | BauGB nicht in einer vertrauensschutzwdrdi-
gen Weise verschlechtert (vgl. OVG NW Beschl. vom 23. 1. 1998 - 7 B 2984/97 -). Die Beschwer-
de im gerichtlichen Verfahren auf Gewahrung einstweiligen Rechtsschutzes ist jedoch als Antrag
auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung des Widerspruchs zu verstehen.

Uberleitungsrecht

19.1 Allgemeines
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Durch zahlreiche Novellierungen des Bundes-baugesetzes und des Baugesetzbuchs sind die
bisher in den §§ 233 bis 245b BauGB zusammengefaBten Uberleitungsvorschriften unubersicht-
lich, teilweise auch durch Zeitablauf Uberfllissig geworden. Sie werden daher durch allgemeine
Uberleitungsvorschriften in Form einer Generalklausel in § 233 BauGB abgeldst. Auf Uberlei-
tungsvorschriften zum Baugenehmigungsverfahren und zu den Rechtsbehelfen wird insgesamt
verzichtet. Besondere Uberleitungsvorschriften sind im AnschluB an § 233 BauGB geregelt; sie
enthalten Abweichungen von dessen Grundregeln.

Dies betrifft im einzelnen folgende besondere Uberleitungsregelungen:

- § 234:

- § 235:

- § 236:

Uberleitiingsvorschriften fiir das Vorkaufsrecht,

Uberleitungsvorschriften fiir stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen,
Uberleitungsvorschriften fiir das Baugebot und die Erhaltung baulicher Anlagen,

- § 238: Uberleitungsvorschriften fiir Entschadigungen,

- § 239: Uberleitungsvorschriften fiir die Bo-. denordnung,

- § 242: Uberleitungsvorschriften fiir die ErschlieBung,

- § 243: Uberlei tungs Vorschriften fiir das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch und das
Bundesnaturschutzgesetz,

-§ 245 b: Uberleitungsvorschriften fir Vorhaben im AuBenbereich.

Diese besonderen Uberleitiingsvorschriften werden - mit Ausnahme der Uberleitungsvorschrif-
ten fur stddtebauliche Sanierungs- und Entwick-lungsmaBnahmen (vgl. Nr. 19.3) sowie fur das
MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (vgl. Nr. 19.4) - jeweils im Zusammenhang mit den ein-
schlagigen Vorschriften erldutert und daher nachfolgend nicht behandelt.

19.2 Aligemeine Uberleitungsvorschriften fiir das Baugesetzbuch

§ 233 BauGB regelt in allgemeiner, auch kiinftige Gesetzesanderungen erfassender Form die in-
folge des Ubergangs auf das neue Recht auftretenden Fragen der Fortgeltung des .bisherigen
bzw. der Anwendbarkeit des neuen Rechts.

19.2.1 Eingeleitete Verfahren (§ 233 Abs. | BauGB)

§ 233 Abs. | Satz | BauGB sieht als allgemeinen Grundsatz vor, daB Verfahren - z.B. Flachennut-
zungsplanverfahren oder stadtebauliche Satzungsverfahren -, die vor dem Inkrafttreten einer
Gesetzesanderung (und damit vor dem 1. Januar 1998) férmlich eingeleitet worden sind, nach
dem bis zu dieser Gesetzesanderung geltenden Recht fortgefiihrt und abgeschlossen werden.
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Ist daher vor dem 1. Januar 1998 auf der Grundlage von § 34 Abs. 4 Satz | Nr. 3 (i.V.m. einer Sat-
zung nach Nr. | oder 2) BauGB a. F. ein Satzungsverfahren fir eine Abrundungssatzung férmlich
eingeleitet oder begonnen worden, kann dieses Satzungsverfahren nach dieser nach dem 31,
Dezember 1997 an sich nicht mehr geltenden Vorschrift weitergefiihrt und abgeschlossen wer-
den. Die auf der Grundlage des alten Rechts zeitlich erst nach dem 1. Januar 1998 in Kraft getre-
tene Satzung wird daher auf der Grundlage von § 233 Abs. | Satz | BauGB i.V.m. § 34 Abs. 4 Satz
I Nr. 3 BauGB a.F. wirksam (vgl. Nr. 19.2.3)..Zum Beispiel kann auch eine Gemeinde aus den neu-
en Landern ein vor AuBerkrafttreten von § 246 a Abs. | Nr. | Satz | und Nr. 3 BauGB durch einen
AufstellungsbeschluB eingeleitetes Teil-Flachen-nutzungsplan- bzw. vorzeitiges Bebauungs-
planverfahren nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abschlieBen. Die Gemeinde kann
damit ihren Teil-Flachennutzungsplan'oder einen vorzeitigen Bebauungsplan auch Uber den 31.
Dezember 1997 hinaus fertigstellen und in Kraft setzen, wenn sie zumindest vor diesem Stichtag
mit dem Bauleitplanverfahren begonnen hat.

Um andererseits aber bei erst kurz vor dem Stichtag begonnenen Verfahren, fur die die Anwen-
dung des neuen Rechts Vorteile bietet, ein Wahlrecht zwischen der Fortfiihrung nach dem alten
Recht und der Anwendung des neuen Rechts zu geben, sieht § 233 Abs. | Satz 2 BauGB vor, daB
die noch nicht begonnenen Verfahrensschritte nach den Vorschriften des ab dem 1. Januar 1998
geltenden Rechts durchgeflihrt werden kénnen. Dann kommt insoweit nicht mehr das bisherige,
sondern das neue Recht zur Anwendung. Daher kann ein nach § 7 BauGB-MaBnG begonnenes
Satzungsverfahren Uber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan ab dem Stichtag als vorhaben-
bezogenes Bebauungsplanverfahren nach dem neuen § 12 BauGB fortgeflihrt werden.

19.2.2 Erstreckung der Planerhaltung auf alte Plane und Satzungen (§ 233 Abs. 2 BauGB)

§ 233 Abs. 2 BauGB erstreckt die unter dem neu benannten Abschnitt der Planerhaltung zusam-
mengefaBten Vorschriften zur Unbeachtlichkeit bzw. zur Heilung von Fehlern bei Flachennut-
zungsplanen und stadtebaulichen Satzungen in der ab dem 1. Januar 1998 geltenden Fassung
auch auf solche Flachennutzungsplane und Satzungen, die auf der Grundlage bisheriger Fas-
sungen dieses Gesetzes und damit vor dem 31. Dezember 1997 in Kraft getreten sind. Damit
soll'- wie nach dem bisherigen § 244 BauGB -sichergestellt werden, daB auch altere planungs-
rechtliche Grundlagen, die an Fehlern leiden, nicht nach den zum Zeitpunkt ihres Inkrafttretens
geltenden Planerhaltungsvorschriften des Bundesbaugesetzes oder Baugesetzbuches beurteilt
werden; sondern jeweils nach der neuesten Gesetzesfassung. Gerade auch Flachennutzungs-
plane oder Satzungen, die noch auf der Grundlage des alten Bundesbaugesetzes in Kraft getre-
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ten sind, sollen daher in den GenuB der aktuellen Planerhaltungsvorschriften des ab dem 1. Ja-
nuar ' 1998 geltenden Baugesetzbuchs kommen.

19.2.3 Fortgeltung alter Plane, Satzungen und Entscheidungen (§ 233 Abs. 3 BauGB)
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§ 233 Abs. 3 BauGB ordnet an, daB auf der Grundlage bisheriger Fassungen dieses Gesetzes
wirksame oder Ubergeleitete Plane, Satzungen und Entscheidungen fortgelten. Diese Regelung
deckt mehrere Fallgestaltungen ab:

- Vereinzelt sind alte Plane, Satzungen und Entscheidungen aus der Zeit vor Inkrafttreten des
Bundesbaugesetzes (und seiner Fortschreibung durch das Baugesetzbuch) durch entsprechen-
de Vorschriften in ihrem Bestand bestatigt oder (ibergeleitet worden. Diese alten Uberleitungs-
vorschriften werden nicht mehr in die fortgeschriebenen Fassungen des Baugesetzbuchs lber-
nommen. Um klarzustellen, daB die in der Vergangenheit (auch durch Uberleitung) wirksam ge-
wordenen Plane ihre Bestandskraft trotz Entfalls der sie bestatigenden Regelungen behalten ha-
ben, ordnet Absatz 3 ihre Fortgeltung an.

- ErfaBt werden des weiteren auch auf der Grundlage des bisherigen § 246 a Abs. 5 Satz I Nr. |
BauGB noch fortgeltende Generalbebauungsplane, Leitplanungen und Ortsgestal-tungskonzep-
te, die urspriinglich aufgrund von Vorschriften der Deutschen Demokratischen Republik aufge-
stellt worden sind, falls auch sie nicht - gemaB § 246 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB a. F. - durch ei-
nen von der hoheren Verwaltungsbehdrde genehmigten gemeindlichen BeschluB von der Fort-
geltung ausgenommen worden sind.

- Die Anordnung entfaltet dartber hinaus Geltung, wenn auf der Grundlage friherer Fassungen
des Bundesbau- oder des Baugesetzbuchs Plane oder Satzungen verabschiedet oder Entschei-
dungen getroffen worden sind, an die sich in der Gegenwart und Zukunft noch bestimmte
Rechtsfolgen ankniipfen sollen. Damit wird klargestellt, daB geltende Plane und Satzungen in ih-
ren Rechtswirkungen fortgelten, auch wenn ihre Rechtsgrundlagen zwischenzeitlich durch Ge-
setzesanderungen in ihrem Inhalt verdndert worden sind. Gleiches gilt auf der Grundlage frihe-
rer Fassungen des Bundesbaugesetzes oder Baugesetzbuchs.getroffene Entscheidungen wie
einen Widerspruch nach § 7

. BauGB a. F.

- SchlieBlich stellt die Regelung in Ergédnzung der allgemeinen Uberleitungsvorschrift des Absat-
zes | ausdricklich klar, daB, wenn von dem Wabhlrecht, ein noch nicht abgeschlossenes Verfah-
ren nach dem bisherigen Recht fortzufiihren, Gebrauch gemacht wird (vgl. Nr. 19.2.1), die auf
dieser Grundlage in Kraft getretenen Plane oder Satzungen die vom bisherigen Recht fir sie vor-
gesehenen Rechtswirkungen entfalten.

19.3 Uberleitungsvorschrift fiir stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen (§ 235
BauGB)

GemaB § 235 BauGB gilt - in Abweichung von der allgemeinen Uberleitungsregelung des § 233
Abs. | BauGB -, daB ab dem Inkrafttreten am 1. Januar 1998 fiir stadtebauliche Sanierungsund
EntwicklungsmaBnahmen die neuen Vorschriften dieses Gesetzes Anwendung finden.

Dies bezieht .sich auch auf solche MaBnahmen, fir die bereits vor dem 1. Januar 1998 der Be-
ginn i von vorbereitenden Untersuchungen bzw. Voruntersuchungen beschlossen worden ist,
die also schon einen qualifizierten Vorbereitungsstand erreicht haben. Rechtsvorgadnge und Ver-
fahrensschritte, die nach frilherem Recht wie dem Stadtebauforderungsgesetz, nach dem MaB-
nahmenge-
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setz zum Baugesetzbuch oder frilheren Fassungen des Baugesetzbuches vorgenommen und
abgeschlossen worden sind, haben weiter rechtlich Bestand und muissen nicht wiederholt wer-
den.

Weitergehende Uberleitungsvorschriften sind in § 235 Abs. | Satz 2, Abs. 2 und Abs. 3 BauGB
geregelt.

19.3.1 EntwicklungsmaBnahmen vor Juli 1987

§ 235 Abs. | Satz 2, 1. Halbsatz BauGB legt wie bisher § 245 a Abs. 2 BauGB fest, daB bei stadte-
baulichen EntwicklungsmaBnahmen, die vor dem 1. Juli 1987 férmlich festgelegt worden sind, die
§§ 165 bis 171 BauGB in der bis zum 30. April 1993 geltenden Fassung weiter anzuwenden sind. §
235 Abs. | Satz 2, 2. Halbsatz BauGB greift die bisherige Uberleitungsregelung des § 245 Abs. 9
BauGB auf. ErfaBt werden die Falle, in denen der rdumliche Geltungsbereich einer vor dem 1. Juli
1987 formlich festgelegten stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme geandert werden soll. Eine
solche Anderung ist auch weiterhin auf der Rechtsgrundlage des § 53 des Stidtebauférderungs-
gesetzes zu vollziehen.

19.3.2 SanierungsmaBnahmen vor Januar 1998

§ 235 Abs. 2 BauGB betrifft stadtebauliche SanierungsmaBnahmen im vereinfachten Verfahren,
die vor dem 1. Januar 1998 formlich festgelegt worden sind und bei denen nur die Genehmi-
gungspflicht flr Rechtsvorgange nach § 144 Abs. 2 BauGB in der bis zum 31. Dezember 1997
geltenden Fassung ausgeschlossen wurde. In diesen Fallen bedarf eine Teilung auch klinftig der
schriftlichen Genehmigung der Gemeinde.

Die Gemeinde hat daher dem Grundbuchamt unverzlglich nachtraglich Sanierungssatzungen
mitzuteilen,

- die vor dem 1. Januar 1998 férmlich festgelegt worden sind,

- bei denen die Genehmigungspflicht nach dem bisher geltenden § 144 Abs. 2 BauGB ausge-
schlossen worden ist und

- die unter Anwendung des bisher geltenden § 144 Abs. | BauGB eine Genehmigungspflicht fir
Grundstucksteilungen enthalten,

da bei diesen Sanierungssatzungen bisher noch kein Grundbuchvermerk eingetragen ist. Im b-
rigen wird auf die Erlauterungen zu § 144 BauGB im Sanierungsrecht verwiesen (vgl. Nr. 13.4.1).

19.3.3 Vorbereitende Untersuchungen fur SanierungsmaBnahmen vor Mai 1993

§ 235 Abs. 3 BauGB entspricht dem bisherigen § 245 a Abs. | Satz | BauGB. Dieser Absatz hat
ausschlieBlich Bedeutung fur SanierungsmaBnahmen in den alten Landern und betrifft die am 1.
Mai 1993 in Kraft getretene Neuregelung des § 141 Abs. 4 BauGB und die dort geregelte Zuriick-
stellungsmaglichkeit flir Baugesuche und Antrage auf Erteilung von Teilungsgenehmigungen ab
dem Zeitpunkt der ortsiiblichen Bekanntmachung des Beschlusses Uber den Beginn der vorbe-
reitenden Untersuchungen. Nach § 235 Abs. 3 BauGB kommt § 141 Abs. 4 BauGB in der ab dem
1. Mai 1993 geltenden Fassung dann nicht zur Anwendung, wenn der BeschluB Uber den Beginn
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der vorbereitenden Untersuchungen bereits vor dem Inkrafttreten des Investitionser-leichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes am 1. Mai 1993 bekanntgemacht worden ist.

19.4 Uberleitungsvorschrift fiir das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (§ 243 BauGB)

§ 243 Abs. | BauGB I6st die innige der Aufhebung des BauGB-MaBnG durch Artikel 11 Abs. 2 des
BauROG nicht mehr geltenden Uberleitungsvorschriften der §§ 11 und 13 bis 19 BauGB-MaBnG ab
(Hinweis: Anstelle von § 12 BauGB-MaBnG gilt § 234 BauGB unmittelbar). Die Uber-

241. Erganzung - SMBI. NW. - (Stand 15. 7. 1998 = MBI. NW. Nr. 48 einschl.)
3.3.98 (23)

leitungsvorschrift fur das BauGB-MaBnG verweist auf die Grundregel des § 233 BauGB, die da-
mit entsprechend auf Verfahren, Plane, Satzungen und Entscheidungen, die auf der Grundlage
des BauGB-MaBnG eingeleitet, in Kraft getreten oder wirksam geworden sind, anzuwenden ist.
Damit gelten die Ausfiihrungen. zu Nr. 19.2 entsprechend.

19.5 Uberleitungsrecht fiir Rechtsbehelfe

Eine gesonderte Uberleitungsvorschrift fiir Rechtsbehelfe (Widerspruch, Anfechtungsklage, Nor-
menkontrolle, usw.) im Bereich des Bauplanungsrechts ist bewuBt nicht getroffen worden. So-
weit durch § 212 a BauGB sich diesbezlglich die Rechtlage verandert hat, gelten die Rechts-
grundsatze des intertemporalen ProzeBrechts. Dies bedeutet, daB ein nach bisherigem Recht
eingelegter Rechtsbehelf zulassig bleibt und ggf. (z-. B. Beschwerde im verwaltungsgerichtli-
chen Verfahren auf Gewahrung einstweiligen Rechtsschutzes) als Antrag auf Anordnung der
aufschiebenden Wirkung gem. § 80 a Abs. | VwWGO zu verstehen ist (vgl. Nr. 18.2.).

20 Geltungsdauer
Gegenuber Gemeinden und Gemeindeverbanden gilt dieser RdErl. bis zum 31. 12. 2003.

231
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