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Baugesetzbuch

. Entstehungsgeschichte; Il. Aufbau des Baugesetz-
buches; lll. Uberblick tiber die Regelungen des
Baugesetzbuches

I. Entstehungsgeschichte

Das 1986 verabschiedete Baugesetzbuch (BGBI.
[ S.2191) fasst das vorher im Bundesbaugesetz
von 1960 sowie im Stadtebauforderungsgesetz
von 1971 geregelte Stddtebaurecht des Bun-
des in einem Gesetzbuch zusammen. Es ist am
1.7.1987 in Kraft getreten. Die spiteren Geset-
zesanderungen waren vor allem eine Reaktion
auf die veranderten Rahmenbedingungen auf den
Wohnungsbaumarkten im Zusammenhang mit
den Umbriichen in Mittel- und Osteuropa.

Durch den Einigungsvertrag von 1990 wurde
das Baugesetzbuch (BauGB) in den neuen Lin-
dern eingeflihrt, und zwar mit einer Reihe von
Sonderregelungen, die den Besonderheiten in
den neuen Landern Rechnung tragen sollten. In
den 1990er Jahren wurde das BauGB dartiiber hi-
naus unter zwei Gesichtspunkten fortentwickelt:
,Kooperative” Regelungen, also vor allem stddte-
bauliche Vertrage, fanden Eingang in das Gesetz;
das Verhdltnis zum Umweltrecht, namentlich
dem Naturschutzrecht, wurde neu justiert. Die
malgeblichen Gesetze waren das ,Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz” 1993
(BGBI. I S.466) einerseits und das Bau- und
Raumordnungsgesetz 1998 (BauROG). Die No-
vellierungen im Jahr 2001 und 2004 galten vor al-
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lem der Einarbeitung europarechtlicher Vorgaben
zur Umweltpriifung von Projekten und Planen.

Il. Aufbau des Baugesetzbuches

Das BauGB ist in vier Kapitel gegliedert. Das erste
Kapitel enthélt das aus dem BBauG stammende
allgemeine Stadtebaurecht. Das zweite Kapitel
ist dem besonderen Stddtebaurecht gewidmet,
das urspriinglich im Stidtebauférderungsgesetz
(StBauFG) kodifiziert war. Das dritte und das
vierte Kapitel enthalten die sonstigen Vorschriften
(u. a. die Vorschriften zur Planerhaltung) und das
Uberleitungsrecht.

1. Uberblick iiber die Regelungen des
Baugesetzbuches

1. Bauleitplanung

a) Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleit-
planung

Aufgabe der — Bauleitplanung ist die Vorberei-
tung und Leitung der baulichen und sonstigen
Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde; so
§ 1 BauGB. Als Arten der Bauleitplane bestimmt
das Gesetz den Flachennutzungsplan als vorbe-
reitenden Bauleitplan und den Bebauungsplan als
verbindlichen Bauleitplan. Die Bauleitpldne sind
an die Ziele der Raumordnung (— Ziele, Grund-
sdtze, Erfordernisse der Raumordnung) anzupas-
sen. Das Gesetz gibt der Bauleitplanung in § 1
allgemeine Aufgaben und Grundsdtze vor. Das
aus rechtsstaatlichen Griinden zu beachtende
Abwdgungsgebot erfordert die Berlicksichtigung
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der in § 1 und § 1 a aufgefiihrten Belange. Das
Abwadgungsgebot (§ 1 Abs. 7) bedeutet insbeson-
dere, dass die von der Bauleitplanung beriihrten
offentlichen und privaten Belange von der Ge-
meinde ermittelt, in die planerische Entscheidung
einbezogen und sachgerecht abgewogen werden
(— Abwagung der Belange).

Im Flachennutzungsplan als vorbereitendem
Bauleitplan ist fiir das ganze Gemeindegebiet die
sich aus der beabsichtigten stidtebaulichen Ent-
wicklung ergebende Art der Bodennutzung nach
den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde
in den Grundziigen darzustellen.

Die aus dem Flachennutzungsplan entwickel-
ten und im Allgemeinen nur fir einen Teil des
Gemeindegebiets aufgestellten Bebauungspldne
enthalten unmittelbar wirkende, verbindliche
Festsetzungen fiir die Bodennutzung. Der Bebau-
ungsplan umfasst zumeist mehrere Grundstlicke,
jedoch ist auch eine Einzelplanung fiir ein konkre-
tes Projekt dabei nicht ausgeschlossen.

b) Inhalt der Bauleitpldne

Die in den Bauleitplanen zuldssigen Inhalte sind
in §§ 5 und 9 BauGB sowie in der Baunutzungs-
verordnung geregelt. Die Planzeichenverordnung
enthdlt die in Bauleitplanen zu verwendenden
Planzeichen. Der von der Gemeinde beschlossene
Flachennutzungsplan enthdlt die Darstellung von
Flachen fiir bauliche und sonstige Nutzungen
entsprechend dem Entwicklungskonzept der Ge-
meinde in zeichnerischer und ggf. textlicher Form.
Der von der Gemeindevertretung als Satzung
beschlossene Bebauungsplan regelt mit seinen
Festsetzungen parzellenscharf die bauliche und
sonstige Nutzung des Bodens. Der Bebauungsplan
ist Grundlage fiir die Erteilung von Baugenehmi-
gungen entsprechend seinen Festsetzungen (ggf.
konnen Ausnahmen und Befreiungen von seinen
Festsetzungen erteilt werden), und er ist Grundlage
fir zentrale stddtebauliche Durchfiihrungsinstru-
mente, wie die Bodenordnung, die ErschlieBung,
die Enteignung sowie die stadtebaulichen Gebote.

¢) Verhiltnis des Bauplanungsrechts zum Umwelt-
recht

Fir alle Bauleitpldne ist - entsprechend euro-
parechtlichen Vorgaben - eine Umweltpriifung
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durchzufiihren. Deren Ergebnisse sind in einem
Umweltbericht zusammengefasst. Der Umwelt-
bericht ist selbststandiger Teil der Begriindung
der Bauleitpldne. Die Umweltpriifung bezieht sich
auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a enthaltenen
umweltschiitzenden Belange in der planerischen
Abwdgung. Dazu gehort u. a. auch die Beachtung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in
der Abwidgung und die Beachtung der Erhal-
tungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (Priifung nach
der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) und der Eu-
ropdischen Vogelschutzgebiete (vgl. hierzu das
BNatSchG; — Natura 2000). Das BNatSchG
enthélt die Grundnorm fiir den Eingriff in Natur
und Landschaft (— Naturschutz). Das BauGB
verfolgt dabei als Grundmodell die Umsetzung
der umweltfachlichen Vorgaben innerhalb der
planerischen Verfahren und in Anwendung der
planerischen Prinzipien und Gestaltungsmoglich-
keiten. Fiir das Verhéltnis zwischen Naturschutz
und Stidtebaurecht ist z. B. vorgesehen, dass
Umsetzung in rdumliche Konzepte entsprechend
der planerischen Abwdgung erfolgt. Dabei ist
als Moglichkeit der Ausgleich fir zu erwartende
Eingriffe in Natur und Landschaft vorgesehen
- im Flachennutzungsplan durch Darstellungen
geeigneter Ausgleichsflachen, im Bebauungsplan
durch Festsetzung von Ausgleichsflichen oder
-mafinahmen. Anstelle von planerischen Darstel-
lungen oder Festsetzungen konnen auch vertrag-
liche Vereinbarungen zwischen Gemeinde und
Vorhabentrager getroffen werden. Manahmen
zum Ausgleich konnen auch vor der Baumalk-
nahme durchgefiihrt werden (§ 135 a Abs. 2; sog.
,Oko-Konto).

Die Verfahrensvorschriften der Bauleitplanung
beriicksichtigen die europarechtlichen Anforde-
rungen an die Umweltpriifung, vor allem an die
Beteiligungen und die Transparenz der Planung
einschlieBlich der Uberwachung der Bauleitpline
im Hinblick auf die unvorhergesehenen Umwelt-
auswirkungen der Bauleitplanung (— Umweltver-
traglichkeitsprifung/Umweltpriifung).

d) Aufstellung der Bauleitplane

Die Bauleitpline sind von der Gemeinde in
eigener Verantwortung aufzustellen. Am Bauleit-
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planverfahren sind die Offentlichkeit (§3) und
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (§ 4) moglichst frithzeitig zu beteiligen.
Die Biirgerbeteiligung hat zum Ziel, das Abwa-
gungsmaterial zu ermitteln, die Offentlichkeit
an dem Planungsprozess zu beteiligen und ihre
Einwirkungsmoglichkeiten zu verbessern. Auch
die Akzeptanz gemeindlicher Planungen soll hier-
durch erhoht werden (— Beteiligungsverfahren).
Eine gleichrangige Bedeutung hat die Be-
teiligung der Behorden als Trager offentlicher
Belange. Die Gemeinde hat méglichst frithzeitig
die Stellungnahmen der Behérden, deren Auf-
gabenbereich durch die stidtebauliche Planung
berlihrt wird, einzuholen. Die vorgezogene
Behdrdenbeteiligung dient im Hinblick auf die
Umweltpriiftung dazu, der Gemeinde Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu
vermitteln. Als Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange kommen u. a. in Betracht:
die Nachbargemeinden, die Trager der StraBen-
baulast, Industrie- und Handelskammern, die
Naturschutz- und Immissionsschutzbehérden und
die Kirchen. Die Behorden sind sodann an der
Bauleitplanung zu beteiligen; die Gemeinde holt
hierzu Stellungnahmen ein. Die Behdrden sind
verpflichtet, ihre Stellungnahmen der Gemeinde
in der Regel innerhalb eines Monats abzugeben.

e) Genehmigung und Anzeige von Bauleitplinen
und stadtebaulichen Satzungen

§§ 10 und 246 Abs. 1 a regeln die Rechtskon-
trolle der Bebauungspldane und stadtebaulichen
Satzungen. Wahrend der Flachennutzungsplan
stets der Genehmigung durch die héhere Verwal-
tungsbehdrde bedarf (§ 6), bediirfen Bebauungs-
plane keiner Genehmigung, wenn sie aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt sind; letzteres
sieht § 8 als Regelfall vor. Die Lander sind jedoch
nach § 246 Abs. 1 a ermdchtigt, fir Bebauungs-
plane, die nicht der Genehmigung beddrfen, ein
LAnzeigeverfahren” einzufiihren.

f) Bekanntmachung und In-Kraft-Treten des
Bebauungsplans - vereinfachtes Verfahren

Der Beschluss des Bebauungsplans durch die
Gemeinde (ggf. die Erteilung der Genehmigung)
ist ortstiblich bekannt zu machen. Der Bebauungs-
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plan ist mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht
bereit zu halten. Mit der Bekanntmachung tritt der
Bebauungsplan in Kraft (§ 10). Mit der Bekanntga-
be ist - auch bei Flachennutzungsplanen - in einer
zusammengefassten Erklarung das wesentliche
Ergebnis der Umweltpriifung darzustellen.

Sowohl Flichennutzungsplidne als auch Bebau-
ungsplane kénnen nach § 13 in einem vereinfach-
ten Verfahren gedndert werden, wenn durch die
Anderungen oder Erginzungen die Grundziige
der Planung nicht berihrt werden und es keiner
Umweltpriifung bedarf. Werden durch einen Be-
bauungsplan die Beurteilungsmalstdbe, die sich
aus § 34 ergeben, nicht verandert, konnen Bebau-
ungsplane im vereinfachten Verfahren aufgestellt
werden.

2. Stadtebaulicher Vertrag

Der stddtebauliche Vertrag ist in § 11 geregelt.
Der Abschluss stadtebaulicher Vertrage durch
die Gemeinde ist danach allgemein zulassig.
Mogliche Vertragsgegenstinde sind u. a.: Die
Vorbereitung oder Durchfiihrung stadtebaulicher
MaRnahmen durch den Vertragspartner auf eige-
ne Kosten (Nr. 1); die Férderung und Sicherung
der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele (Nr.
2); die Ubernahme von Kosten oder sonstigen
Aufwendungen, die der Gemeinde als Voraus-
setzung oder Folge stadtebaulicher MaRRnahmen
entstehen oder entstanden sind (,Folgekosten”,
Nr. 3). Die in stadtebaulichen Vertragen ver-
einbarten Leistungen missen nach rechtsstaatli-
chen Grundsatzen angemessen sein; unzuldssig
sind Vereinbarungen weiterhin dann, wenn der
Vertragspartner auch ohne die zu erbringende
Leistung einen Anspruch auf die Gegenleistung
hitte (,Koppelungsverbot”; ndher: — Frganzende
Instrumente zur Bauleitplanung).

3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der in §12 geregelte Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan ist ein den herkommlichen Bebauungs-
plan ergédnzendes planungsrechtliches Instrument,
mit dem - wie auch sonst in einem Bebauungs-
plan - die Zuldssigkeit von Vorhaben in einem
Gebiet geregelt wird, wobei der Vorhabentrager
(Investor) in besonderer Weise in die Vorberei-
tung und Durchfiihrung des stadtebaurechtlichen
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Plans einbezogen ist. Die Hauptmerkmale des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben
sich aus dem Folgenden: Der Vorhabentrager
muss einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorlegen und mit der Gemeinde abstimmen. In
einem Durchfiihrungsvertrag mit der Gemeinde
verpflichtet er sich zur fristgemaBen Durchfiih-
rung von Vorhaben und Erschliefung und zur
Ubernahme der Kosten.

4. Planerhaltung

Die §§ 214-216 treffen fir Flichennutzungsplane
und Satzungen des Stadtebaurechts, insbesonde-
re Bebauungspldne, Bestimmungen, welche
die Nichtigkeit von Plinen und Satzungen als
Folgen von formellen und materiellen Mangeln
einschranken. Die Mehrzahl der moglichen Form-
und Verfahrensfehler ist nur beachtlich, wenn
sie binnen zweier Jahre seit dem beabsichtigten
In-Kraft-Treten des Plans schriftlich gegentiber der
Gemeinde geriigt worden sind. Diese kann Fehler
beseitigen und die betreffende Planung oder Sat-
zung mit Riickwirkung in Kraft setzen.

5. Rechtsschutz

Die nach dem BauGB erlassenen Satzungen,
insbesondere der Bebauungsplan, kénnen gemal
§ 47 VwGO im Rahmen der Normenkontrolle auf
ihre Gltigkeit Gberprift werden. Soweit die bau-
aufsichtliche Zulassung eines Vorhabens mit Wi-
derspruch und Anfechtungsklage tberprift wird,
enthdlt §212a BauGB eine Sonderregelung:
Widerspruch und Anfechtungsklage eines Dritten
haben danach keine aufschiebende Wirkung (na-
her: — Planungskontrolle, gerichtliche).

6. Sicherung der Bauleitplanung

a) Veranderungssperre bzw. Zuriickstellung von
Vorhaben

Zur Sicherung der Planung kann die Gemeinde fiir
den kiinftigen Planbereich eines Bebauungsplans
eine Verdnderungssperre beschlieBen (§ 14),
wenn ein Beschluss tber die Aufstellung eines
Bebauungsplans gefasst ist. Dies kann bis zu vier
Jahre entschadigungslos dauern. Auch ohne Ver-
anderungssperre kann im Einzelfall auf Antrag der
Gemeinde zur Sicherung der Bauleitplanung ein
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Baugesuch zuriickgestellt werden (§ 15). Wenn
kein Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt
wird, kann auf Antrag der Gemeinde eine vor-
ldufige Untersagung der Bauausfiihrung erfolgen
(§ 15 Abs. 1°S. 2).

b) Gesetzliche Vorkaufsrechte der Gemeinde

Der Gemeinde stehen zur Sicherung der stadte-
baulichen Entwicklung gesetzliche Vorkaufsrech-
te zu (§§ 24-28). § 24 umfasst das Vorkaufsrecht
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, so-
weit nach dem Bebauungsplan eine Nutzung fiir
offentliche Zwecke sowie fir Flichen oder MaR-
nahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich
festgesetzt ist. Ein Vorkaufsrecht besteht auch
im Umlegungs-, Erhaltungs-, Stadtumbau- und
Sanierungsgebiet sowie im Entwicklungsbereich.
Gesetzliche Vorkaufsrechte bestehen weiterhin
im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans
fir unbebaute Flachen im Auflenbereich, fiir die
eine Nutzung als Wohnbaufliche oder Wohnge-
biet dargestellt ist sowie in Gebieten, die nach
den §§ 30, 33 oder 34 Abs. 2 vorwiegend mit
Wohngebduden bebaut werden kénnen, soweit
die Grundstlicke unbebaut sind.

§ 25 ermachtigt die Gemeinden zum Erlass
einer Vorkaufsrechtssatzung. Hierdurch kann das
Vorkaufsrecht an unbebauten Grundstiicken im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans begriin-
det werden sowie weiterhin fir Flichen, fur die
die Gemeinden stadtebauliche MaBBnahmen in
Betracht ziehen.

7. Zuldssigkeit von Vorhaben
a) Begriff des Vorhabens (§ 29)

Die  bauplanungsrechtlichen  Zulassigkeitsvor-
schriften des § 30 ff. finden Anwendung auf alle
Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung von baulichen Anlagen zum Inhalt
haben, weiter auf Aufschiittungen und Abgra-
bungen groBeren Umfangs sowie auf Ausschach-
tungen, Ablagerungen einschlieRlich Lagerstitten
(— Bodenschatze/Lagerstitten - Rohstoffsicherung;
§ 29 Abs. 1). Neben den bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeitsvorschriften bleiben die Vorschriften
des Bauordnungsrechts und andere o6ffentlich-
rechtliche Vorschriften unberihrt (§ 29 Abs. 2).
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b) Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30)

In Gebieten mit Bebauungsplanen sind Vorhaben
zuldssig, wenn sie ihren Festsetzungen nicht wi-
dersprechen und (wie auch nach §§ 31-35 ver-
langt) die ErschlieBung gesichert ist. In Gebieten
mit so genannten qualifizierten Bebauungspldnen
richtet sich die bauplanungsrechtliche Zulassig-
keit ausschlieBlich nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans (§ 30 Abs. 1). Zusatzlich enthalt
§30 Abs. 2 die Zulassigkeitsregeln in Gebieten
mit Vorhaben- und ErschlieRungspldanen (ent-
sprechend § 30 Abs. 1). § 30 Abs. 3 enthilt die
Zulassigkeitsregeln fiir Vorhaben in Gebieten mit
sog. einfachen Bebauungspldnen; soweit der Be-
bauungsplan hier keine Festsetzungen trifft, sind
erganzend die Zuldssigkeitsvorschriften von § 34
oder § 35 heranzuziehen.

¢) Ausnahmen und Befreiungen (§ 31)

Von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes
konnen Ausnahmen zugelassen werden, sofern
diese im Bebauungsplan nach Art und Umfang
ausdriicklich vorgesehen sind (§ 31 Abs. 1).

Dariiber hinaus kénnen von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Befreiungen erteilt
werden. Dabei nennt § 31 Abs. 2 als mogliche
Griinde: Das Wohl der Allgemeinheit erfordert
die Befreiung (Nr. 1) oder die Abweichung ist
stddtebaulich vertretbar (Nr. 2) oder die Durch-
flihrung des Bebauungsplans wiirde zu einer nicht
beabsichtigten Harte fihren. In allen drei Fallgrup-
pen diirfen die Grundziige der Planung nicht be-
riihrt werden, und es muss die Abweichung auch
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein.

d) Zulassigkeit von Vorhaben wéhrend der
Planaufstellung (§ 33)

Im Vorgriff auf den kiinftigen Bebauungsplan
konnen schon wahrend des Planverfahrens Ge-
nehmigungen nach § 33 erteilt werden. Vor Ertei-
lung der Genehmigung muss die Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden erfolgt sein.

e) Im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34)

Fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile gilt
§ 34. Im nicht beplanten Innenbereich wird die
bauplanungsrechtliche ~ Zuldssigkeit von Vor-
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haben danach bestimmt, dass sie sich in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen. Bei
Ubereinstimmung der Umgebung mit einem
Gebietstyp (z. B. allgemeinem Wohngebiet) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) richtet sich
die Zuldssigkeit in Bezug auf die Art der Nutzung
allein nach der BauNVO.

Nach § 34 Abs. 4 und 5 kann die Gemeinde
durch Satzung den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil in bestimmter Weise festlegen: durch die
deklaratorische Festlegung (sog. Klarstellungssat-
zung; Nr. 1), durch Festlegung von bebauten Be-
reichen im Aufenbereich als im Zusammenhang
bebaute Ortsteile (sog. Entwicklungssatzung; Nr.
2) und durch Einbeziehung von einzelnen Au3en-
bereichsgrundstiicken in die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile, wenn die einbezogenen
Flachen durch die bauliche Nutzung des angren-
zenden Bereichs entsprechend gepragt sind (sog.
Einbeziehungs- bzw. Erganzungssatzung; Nr. 3).
Diese Satzungen missen mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.

f) Bauen im AulSenbereich (§ 35)

Die Vorschriften des § 35 tiber das Bauen im Au-
Renbereich sehen die Zuldssigkeit von Vorhaben
dort nur in begrenztem Umfang vor. Die in § 35
Abs. T bestimmten sog. privilegierten Vorhaben,
z. B. der Landwirtschaft, sind im Aulenbereich
zuldssig, es sei denn, ihnen stehen tiberwiegende
offentliche Belange entgegen. Alle anderen, die
sog. sonstigen Vorhaben, sind grundsatzlich nur
zuldssig, wenn die in Abs. 3 beispielhaft aufge-
zdhlten offentlichen Belange nicht beeintrachtigt
werden (Abs. 2). Von den sonstigen Vorhaben
sind wiederum bestimmte ,begiinstigt’, soweit
sie im Zusammenhang mit bereits vorhandenen
Anlagen im Aulenbereich stehen (Abs. 4).

Beglinstigte ~ Vorhaben  (Abs. 4)  missen
»aulenbereichsvertraglich” sein. Ihnen konnen
bestimmte 6ffentliche Belange (Abs. 3) nicht ent-
gegengesetzt werden.

g) Beteiligung der Gemeinde und der héheren
Verwaltungsbehérde (§ 36)

§ 36 enthalt als verfahrensrechtliche Vorschrift
des Genehmigungsverfahrens die Beteiligung
der Gemeinde und der hoheren Verwaltungsbe-
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horde. Abgesehen von Vorhaben im Geltungshe-
reich eines qualifizierten Bebauungsplans ist das
Einvernehmen der Gemeinde immer erforderlich,
wenn die Baugenehmigungsbehorde nicht iden-
tisch mit der Gemeinde ist. Die Ldnder missen
sicherstellen, dass die Gemeinde auch bei Vor-
haben im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans rechtzeitig vor Ausfiihrung des
Vorhabens (iber MaBnahmen zur Sicherung der
Bauleitplanung nach den §§ 14 und 15 entschei-
den kénnen (§ 36 Abs. 1 S. 3). Nach § 36 Abs. 2
S. 3 kann die nach Landesrecht zustindige Behor-
de ein rechtswidrig versagtes Einvernehmen der
Gemeinde ersetzen.

h) Bauliche MalSnahmen von tiberértlicher Be-
deutung aufgrund von Planfeststellungsverfah-
ren

Die Vorschrift legt fest, dass Planfeststellungsver-
fahren und Plangenehmigungen wegen Vorhaben
von dberortlicher Bedeutung Vorrang haben vor
den stadtebaurechtlichen Vorschriften zur Zulas-
sigkeit von Vorhaben. Die Bindungswirkung nach
§ 7 bleibt durch § 38 unberihrt.

8. Planungsschadensrecht

Die §§39-44 regeln die Folgen planerischer
Eingriffe in die Bodennutzbarkeit. Dieses ,Pla-
nungsschadensrecht” gewahrt Entschadigung fiir
bestimmte Fille, in denen durch Anderung oder
Aufhebung der Festsetzung eines Bebauungs-
plans die Bebaubarkeit eines Grundstiicks einge-
schrankt oder Berechtigte hinsichtlich sonstiger
Nutzungsméglichkeiten — beschnitten  werden.
Das Planungsschadensrecht soll in erster Linie
den Wertverlust ausgleichen, der in der Differenz
zwischen dem Grundstiickswert vor und nach der
Planung besteht. Hierin flieBen auch eine schon
realisierte Nutzung, ggf. auch bloRe Nutzungs-
moglichkeiten ein. Der Entzug bloBer Nutzungs-
moglichkeiten wird allerdings nur entschadigt,
wenn die siebenjdhrige Plangewahrleistungsfrist
des § 42 Abs. 3 noch nicht abgelaufen ist.

9. Bodenordnung

In den §§ 45-84 ist die Umlegung geregelt. Die
Umlegungsvorschriften tragen dem Umstand
Rechnung, dass fiir die Verwirklichung insbe-
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sondere des Bebauungsplans in bestimmten
Fillen die Anderung der Grundstiicksgrenzen
Voraussetzung ist. Bei der Umlegung werden
unter der Verfahrensherrschaft der Gemeinde
(Durchfiihrung durch den Umlegungsausschuss)
die Grundstiicke in einem Bebauungsplangebiet
oder unter bestimmten Umstdnden in einem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil so gestaltet
und unter den Eigentimern getauscht, dass
Grundstiicke entstehen, die nach den Festset-
zungen des Bebauungsplans oder der Eigenart
der ndheren Umgebung (§ 34) genutzt werden
konnen. Fir ortliche Verkehrs- und Griinanlagen
einschlieBlich etwaiger Ausgleichsflichen  fir
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir ver-
gleichbare Zwecke festgesetzte Flachen werden
vorab der Gemeinde oder dem sonstigen Erschlie-
Rungstrager zugeteilt.

Die Umlegung wird durch Beschluss der Um-
legungsstelle eingeleitet. Wahrend der Durchfiih-
rung der Umlegung besteht eine Verfiigungs- und
Verdnderungssperre  (§51). Die Betroffenen
sind intensiv zu beteiligen. Die Durchfiihrung
des Grundstiicksaustausches ist im BauGB im
Einzelnen geregelt. Wichtige Prinzipien sind die
Gleichbehandlung und Gleichbelastung aller Ei-
gentiimer im Umlegungsgebiet.

10. Enteignung

Die in den §§ 85-122 BauGB geregelte stadte-
bauliche Enteignung dient in erster Linie der Plan-
verwirklichung. Die Enteignung ermdglicht den
andauernden Landerwerb der 6ffentlichen Hand,
z. B. fiir Stralenland, oder auch den Durchgangs-
erwerb, z.B. zum Zweck der Baureifmachung
von Grundstiicken. Die Enteignung kann aber
auch dem Direkterwerb Privater dienen, wenn
ein Vorhaben neben dem Wohl der Allgemeinheit
zugleich auch privatniitzige Zwecke verfolgt. Die
Zuldssigkeit der Enteignung ist in den §§ 85-92
geregelt. § 85 regelt den Enteignungszweck, § 86
den Gegenstand der Enteignung. Die Vorausset-
zungen fiir die Zuldssigkeit der Enteignung sind
- in §87 geregelt. Die Enteignungsentschadi-
gung, deren Hohe in Geld (oder ausnahmsweise
in Ersatzland) gem. Art. 14 Abs. 3 S. 3 GG unter
gerechter Abwdgung der Interessen der Allge-
meinheit und der Beteiligten zu bestimmen ist, re-
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geln die §§ 93-103. Das auf Antrag (§ 105) eines
Beteiligten (§ 106) von der Enteignungsbehorde
(§ 104) einzuleitende foérmliche Enteignungsver-
fahren ist in den §§ 104-122 geregelt.

11. ErschlieRung

Die §§123-135 regeln die stadtebauliche Er-
schlieBung. Durch die ErschlieRung wird sicher-
gestellt, dass ein Baugebiet zweckentsprechend
nutzbar ist. §§ 123-126 enthalten die allgemei-
nen Vorschriften des stadtebaulichen Erschlie-
Bungsrechts. § 124 ermachtigt die Gemeinde, die
ihr obliegende ErschlieBungslast durch Erschlie-
Rungsvertrag auf einen Dritten zu ibertragen.
Das Gesetz regelt weiterhin u. a. Zeitpunkt und
Ausmal der Erschliefung sowie Duldungs- und
Handlungspflichten des Eigentimers. Die Ge-
meinden erheben zur Deckung ihres anderweitig
nicht gedeckten Aufwands fiir ErschlieRungsanla-
gen einen ErschlieBungsbeitrag, dessen Regelung
beim Landesgesetzgeber liegt.

12. Sanierung

Das stadtebauliche Sanierungsrecht ist in den
§§ 136-164 b geregelt. Als Sanierungsmalinah-
men kommen stiddtebauliche Malknahmen in
Betracht, deren einheitliche Vorbereitung und zi-
gige Durchflihrung im offentlichen Interesse liegt
(§ 136 Abs. 1). SanierungsmaBnahmen haben zur
Aufgabe, Gebiete zur Behebung stadtebaulicher
Missstande wesentlich zu verbessern oder umzu-
gestalten (ndher: — Stadtumbau). Sie haben die
Aufgabe, komplexe stddtebauliche Probleme zu
[6sen. Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen sind
durch ein Biindel von Problemen und Lésungs-
ansitzen gekennzeichnet, die einer einheitlichen
Vorbereitung und Durchfiihrung bediirfen.

Den Gemeinden stehen in den durch gemeind-
liche Satzung festgelegten Sanierungsgebieten
zusatzlich zum allgemeinen Stadtebaurecht spezi-
elle bodenrechtliche Steuerungsmaglichkeiten zu
(Verfligungs- und Veranderungs-Genehmigungen).
Das BauGB enthdlt dartiber hinaus Vorschriften,
die zur Finanzierung der Sanierungsmalnahmen
beitragen sollen. Nach Abschluss der Sanierung
hat der Eigentimer an die Gemeinde einen Aus-
gleichsbetrag in Hohe der durch die Sanierung be-
dingten Erhéhung des Bodenwerts zu entrichten.
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Die Gemeinde kann die Aufgaben der Vor-
bereitung und Durchfiihrung der Sanierung auf
Dritte Ubertragen. Zur Entlastung des eigenen
Personals und um sich der Fachkenntnisse und
Erfahrungen anderer zu bedienen, ist die weit-
gehende Beauftragung privatrechtlich  tatiger
natlrlicher oder juristischer Personen mit der
Wahrnehmung dieser Aufgaben von besonderer
Bedeutung. In den §§ 157-161 sind hierzu Be-
stimmungen Uber Sanierungstrager und andere
Beauftragte geregelt.

Fir die Durchfiihrung von Stadterneuerungs-
malnahmen hat die Gewahrung von staatlichen
Finanzhilfen an die Gemeinden und damit die Un-
terstiitzung auch privater Sanierungsmanahmen
(z. B. bei der Sanierung denkmalwerter Bestande)
zentrale Bedeutung (— Stadtebau).

13. Stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen

Die EntwicklungsmaBBnahme (§§ 165-171) hat
zum Ziel, Ortsteile oder andere Teile des Ge-
meindegebiets entsprechend ihrer besonderen
Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend
der angestrebten Entwicklung des Landesgebiets
oder der Region erstmalig zu entwickeln oder im
Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer
neuen Entwicklung zuzufiihren. Voraussetzung
fur die formliche Festlegung ist inshesondere, dass
das Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung der
MaRnahme erfordert. Die Erfiillung der Gemein-
wohlklausel, die sich an Art. 14 Abs.3 S. 1 GG
anlehnt, stellt ein wesentliches Erfordernis an die
Festlegung eines Entwicklungsbereichs dar. Die
Prifung der Enteignungsvoraussetzung im All-
gemeinen, d. h. die nicht grundstiicksbezogene
Prifung, wird auf den Zeitpunkt der férmlichen
Festlegung des Entwicklungsbereichs vorverla-
gert. Dies ist geboten, da im Entwicklungsbereich
die Enteignung ohne Bebauungsplan sowie ohne
die Voraussetzungen der §§ 85 und 87 BauGB
moglich ist.

Der Gemeinde stehen dabei weitreichende
boden- und enteignungsrechtliche Handhaben
zur Verfligung. Fir eine planmaRige Entwicklung
ist in der Regel erforderlich, dass die Gemeinde
den benétigten Grund und Boden im MaRnah-
mebereich erwirbt. Nach Durchfiihrung der Mal-
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nahme sind die Grundstiicke entsprechend den
Zielen und Zwecken der Entwicklungsmalinahme
wieder zu verdufern, soweit die Grundstiicke
nicht fir offentliche Zwecke benétigt werden.
Der gemeindliche Durchgangserwerb ist also ein
Merkmal der stadtebaulichen EntwicklungsmaR-
nahme.

14. Stadtumbaugebiet

Stadtumbaumalnahmen in Stadt- und Ortsteilen,
deren einheitliche und zlgige Durchfiihrung im
offentlichen Interesse liegt, konnen ebenfalls nach
den Vorschriften des besonderen Stadtebaurechts
durchgefiihrt werden (§ 171 a-171 d).

Stadtumbaumalnahmen sind MafRnahmen,
durch die in von erheblichen stiadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpas-
sungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebauli-
cher Strukturen vorgenommen werden. Erhebli-
che stadtebauliche Funktionsverluste liegen insbe-
sondere vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot
an baulichen Anlagen fiir bestimmte Nutzungen,
namentlich fir Wohnzwecke, besteht oder zu
erwarten ist.

15. Erhaltungssatzung

Die Erhaltungssatzung (§§ 172-174) bietet den
Gemeinden die Moglichkeit, entweder integriert
in einen Bebauungsplan oder als eigenstandige
Satzung in abgegrenzten Gebieten besondere
Genehmigungstatbestinde zu begriinden, mit
denen stddtebauliche Erhaltungsziele gesichert
werden konnen. § 172 Abs. 1 nennt drei Falle von
stddtebaulichen Erhaltungszielen: die Stadtgestalt
(S. 1 Nr. 1), den so genannten Milieuschutz (S. 1
Nr. 2) und den Schutz bei Umstrukturierungen
(S. 1 Nr. 3). Besonders im nicht beplanten In-
nenbereich nach § 34 kann der Erlass einer Erhal-
tungssatzung flr ein genau abgegrenztes Gebiet
dann angezeigt sein, wenn die Gemeinde in die-
sem Gebiet dem Erhaltungsgedanken baulicher
oder sozialstruktureller Art aus stadtebaulichen
Griinden Geltung verschaffen will.

16. Stadtebauliche Gebote

Die Gemeinde kann durch den Erlass stadtebauli-
cher Gebote (§§ 175-179) auf die Durchsetzung
der baulichen Entwicklung auch unmittelbar Ein-
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fluss nehmen. Im Einzelnen handelt es sich um
das Baugebot (§ 176), das Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot (§ 177), das Pflanzgebot
(§ 178) sowie das Riickbau- und Entsiegelungs-
gebot (§ 179). Die Anordnung der Gebote setzt
voraus, dass die alsbaldige Durchfithrung der
MaBnahme aus stadtebaulichen Griinden erfor-
derlich ist; § 175 Abs. 2.

17. Sozialplan

Die Erarbeitung eines Sozialplans kommt nach
§ 180 Abs. 1 in Betracht, wenn sich Bebauungs-
plane, stadtebauliche Sanierungsmalnahmen
oder stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen
voraussichtlich nachteilig auf personliche Le-
bensumstinde der in dem Gebiet wohnenden
oder arbeitenden Menschen auswirken. Die
Gemeinde soll in diesem Fall Vorstellungen ent-
wickeln und mit den Betroffenen erortern, wie
nachteilige Auswirkungen moglichst vermieden
oder gemildert werden kénnen. Das Ergebnis der
Erorterungen und Prifungen und die in Aussicht
genommenen Malinahmen sind in einem schriftli-
chen Sozialplan darzustellen (§ 180 Abs. 2).

18. Wertermittlung

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten werden
nach § 192 Gutachterausschiisse gebildet. Sie
sind selbststindige und unabhéngige Einrichtun-
gen, die auBerhalb der staatlichen oder kommu-
nalen Behordenhierarchie stehen. Die Gutachter
haben ihre Gutachten nach bestem Wissen und
Gewissen abzugeben und zu begriinden. Die
Gutachter sollen in der Wertermittlung sachkun-
dig und erfahren sein. Der Gutachterausschuss
erstattet gemadl § 193 Gutachten (iber den Ver-
kehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken sowie von Rechten an Grundsticken.
Eine wichtige Aufgabe der Gutachterausschiisse
ist weiterhin die Fiihrung einer Kaufpreissamm-
lung, deren Auswertung, die Ermittlung von
Bodenrichtwerten und von sonstigen zur Wert-
ermittlung erforderlichen Daten. Wesentliche
materielle und verfahrensmilige Regelungen
der Wertermittlung sind in Rechtsverordnungen
geregelt: Nach § 199 Abs. 1 hat die Bundesre-
gierung die Wertermittlungsverordnung erlassen,
in der Vorschriften Gber die Anwendung gleicher
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Grundsétze bei der Ermittlung der Verkehrswerte
und bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten enthalten sind.

19. Weitere Regelungen

In den §§200-247 sind eine Vielzahl ergan-
zender Regelungen zusammengefasst, die so
unterschiedliche Bereiche betreffen wie das
Verwaltungsverfahren, die Planerhaltung, die
,Baulandgerichte” sowie die Uberleitungs- und
Schlussvorschriften.
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Bauleitplanung

I. Aufgabe der Bauleitplanung, Arten der Bau-
leitplane; Il Sachinhaltliche Anforderungen an
die Bauleitplane; Ill. Inhaltliche Gestaltung der
Bauleitpldne; IV. Verfahren der Bauleitplanung;
V. Rechtsschutz gegen Bauleitpline

I. Aufgabe der Bauleitplanung, Arten der
Bauleitplane

Die Bauleitplanung ist im — Baugesetzbuch
(BauGB) geregelt. Ihre Aufgabe ist es, die bau-
liche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde nach MalRgabe des BauGB durch
formliche Planung vorzubereiten und zu leiten
(§1 Abs. 1 BauGB). Neben dieser férmlichen
Planung stehen in aller Regel informelle Plane
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(z.B. Stadtentwicklungspldne), stadtebauliche
Wettbewerbe und Entwiirfe. Zudem wird die ho-
heitliche Bauleitplanung erganzt durch kooperati-
ves Handeln, z. B. stadtebauliche Vertrage, haufig
in der Form von ErschlieBungsvertragen oder
Folgekostenvertragen, und andere Instrumente
(— Ergdnzende Instrumente zur Bauleitplanung).
Erst durch das Zusammenwirken dieser verschie-
denen Plane und Instrumente ldsst sich Stadtent-
wicklungspolitik wirksam gestalten (— Stadtpla-
nung). Bauleitpline im Sinne des BauGB sind
der Flichennutzungsplan als der vorbereitende
Bauleitplan und die Bebauungspliane als die
verbindlichen Bauleitplane (§ 1 Abs. 2 BauGB).
Der Flachennutzungsplan wird fiir das gesamte
Gemeindegebiet aufgestellt (§ 5 Abs. 1 BauGB).
Die Festsetzungen in Bebauungsplanen erfolgen
in der Regel fiir Teilflichen des Gemeindegebiets
(§ 8 Abs. 2 BauGB).

Die Bauleitplane sind von der Gemeinde in
eigener Verantwortung aufzustellen (§ 2 Abs. 1
Satz 1 BauGB). Dies folgt aus der verfassungs-
rechtlichen Garantie der kommunalen Selbstver-
waltung, die besagt, dass den Gemeinden das
Recht gewadhrleistet sein muss, alle Angelegen-
heiten der Ortlichen Gemeinschaft in eigener
Verantwortung zu regeln (Art. 28 Abs. 2 Satz 1
GG; Kommune/Kommunale Selbstverwaltung).
Die daraus abgeleitete sog. Planungshoheit hat
allerdings Grenzen: Die kommunale Planung
muss sich an die Ubergeordneten Ziele der
Raumordnung anpassen (§ 1 Abs. 4 BauGB, § 4
Abs. T ROG). Ferner gibt es fiir eine Reihe von
wichtigen Infrastruktureinrichtungen - vor allem
fur das Strafen- und Schienennetz, fiir Flugplatze,
fir Abfallbeseitigungseinrichtungen - ein eigenes
Planungsverfahren, das sog. Planfeststellungs-
verfahren (— Fachplanungen, raumwirksame). Es
liegt auf der Hand, dass groBraumig vernetzte
Einrichtungen wie z.B. das (berortliche Stra-
Ren- und Schienennetz nicht von den Kommu-
nen geplant werden konnen. Zur mehrstufigen
Planung des StraBen- und Schienennetzes gibt
es den Bundesverkehrswegeplan (— Bundes-
verkehswegeplanung), die nachfolgende Linien-
bestimmung und - zur endglltigen Festlegung
- das Planfeststellungsverfahren. Gemalk § 38
Satz 1 BauGB sind die Vorschriften tber die Zu-
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