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(Umlegung und Grenzregelung), die Enteignung und ErschlieBung
(insb.  Erhebung von  ErschlieBungsbeitrigen fiir die Herstellung
von Stralenverkehrsanlagen, Parkflichen und Griinanlagen sowie
Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schéddliche Umwelt-
einwirkungen). Die wesentlichen Stichworte aus diesem Bereich in
bezug auf die Bauleitplanung und die Instrumente ihrer Sicherung
sind: ¢

Planungshoheit der Gemeinden

Die Baulcitplanung obliegt den Gemeinden (§§ 1 Abs. 3. 2 Abs. 1
BauGB!-!); die Bauleitpline sind von der hoheren Verwaltungsbe-
horde vor ihrem Inkrafttreten lediglich auf Rechtsfehler, nicht aber
inhaltlich zu tiberpriifen (§§6 Abs. 2, 11 Abs. 2 und 3).

Zweistufigkeit der Baideitplaung

Im Flachennutzungsplan, dem vorbereitenden Bauleitplan, ist fiir
das ganze Gemcindcgebiet die sich aus der beabsichtigten stid-
tebaulichen  Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach

den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundzii-
gen darzustellen (§ 5 Abs. 1). Der Flachennutzungsplan trifft keine
Aussagen iiber die rechtlich zuldssige Nutzung von Grundstiicken
und ist deshalb fiir den Biirger nicht unmittelbar verbindlich. Seine
Rechtswirkung  erschopft sich darin, daB aus ihm die verbind-
lichen Bauleitpline, die Bebauungspline, zu
..Entwicklungsgebot" - (§ 8 Abs. 2).

Die Bebauungsplidne, die durch Gemeindesatzung (§ 10) - also
als Rechtsnorm - erlassen werden, enthalten die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen fiir die stddtebauliche Ordnung (SS Abs. I).
Insbesondere hat sich die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke nach ihnen zu richten. Sie bilden ferner die Grundlage
fir weitere zum Vollzug des Stiddtebaurechls erforderliche MafBnah-
men.

entwickeln sind -

Planabwdigungsgrundsatz

.Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
wigen“ (§ 1 Abs. 6). Dabei sind zundchst die von der Planung im
Einzelfall betroffenen stidtebaulich relevanten Belange - Wohn-
bediirfnisse  der Bevolkerung, Denkmalschutz, Umweltschutz. Be-
lange der Wirtschaft usw. - (§ 1 Abs. 5) zu erfassen und zu gewich-

abzu-

ten. Die Gemeindevertretung ist dann aber grundsétzlich in ihrer
abschlieBenden  Entscheidung  frei, sich aus  planungspolitischen
Griinden fir die eine oder die andere stddtebauliche Losung zu
entscheiden.

Biirgerbeteiligung

Das Gesetz sieht eine zweistufige Biirgerbeteiligung vor. Die sog.

vorgezogene Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs.l) soll in einem mdoglichst
frithen Stadium, in dem sich die Gemeinde noch nicht auf einen
konkreten Entwurf festgelegt hat, durch offentliche Unterrichtung
und Erorterung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
und der evtl, bestehenden Alternativen durchgefiihrt werden.

In der zweiten Stufe konnen sich die Biirger an der Planung

beteiligen, indem sie wihrend der einmonatigen Auslegung des
Planentwurfs Bedenken und Anregungen Vorbringen (S3 Abs. 2),
mit denen sich die Planungsinstanzen im anschlieBenden weiteren

Verfahren auseinandersetzen miissen.

Beteiligung der Triger offentlicher Belange

Bei der sollen die Behdorden und
Stellen,

beriihrt

Aufstellung der Bauleitpldne

die Trdger Offentlicher Belange sind und von der Planung
werden  konnen, mdglichst frithzeitig beteiligt werden;
dabei sollen sie die Gemeinde insbesondere {iiber die in ihrer
eigenen Zustindigkeit beabsichtigten oder eingeleiteten Planungen
und sonstigen MafBnahmen von stidtebaulicher informie-
ren (§ 4).

Relevanz

Verdnderungssperre

Wenn die Gemeinde die
schlossen hat, kann sie zur Sicherung der
kiinftigen Planbercich eine Verdnderungssperre

Gemeindesatzung beschlieBen mit der Folge, dafl Bauvorhaben im

Bebauungsplans  be-
Planung fiir den
in der Form einer

Aufstellung  eines

durchgefiihrt werden diirfen,
abzulehnen sind (§ 14).
ist nach der Rechtsprechung
an konkreter Vorstel-
den betreffenden

Bereich der Verdnderungssperre nicht
d.h.  entsprechende Genehmigungsantrége
Fir den Erlal der Verdnderungssperre
lediglich erforderlich, da ein Mindestmal3
lung iber das Ziel der Bebauungsplanung fiir
Bereich besteht.

Zuriickstellung von Baugesuchen

auch  dadurch
ohne

Ein einzelnes Bauvorhaben kann verhindert  wer-
den. daB nach dem Aufstellungsbeschluf3 den ErlaB
Verdnderungssperre  die  .Baugenehmigungsbehorde auf Antrag der
Gemeinde die Entscheidung {iiber die Baugenehmigung fiir einen
Zeitraum bis zu 12 Monaten aussetzl (§ 15). Dies gilt vor allem
fir den Fall, daB mit der Festsetzung des Bebauungsplans, der
das Vorhaben dann endgiiltig verhindert, innerhalb dieser Zeit zu

rechnen ist, ferner fiir die Uberbriickung der Zeit fiir die Nach-

einer

priifung einer beschlossenen Verdnderungssperre durch die hdohere
Verwaltungsbehorde.
Teilungsgenehmigung
Die Teilung von Grundstiicken bedarf der planungsrechtlichen
Genehmigung (§§ 19 ff). Hierdurch soll verhindert werden,

dal durch die Teilung Tatsachen geschaffen werden, die zu bau-

planungsrechtswidrigen Zusténden fiihren kdnnen.

Gesetzliche Vorkaufsrechte der Gemeinde

Den Gemeinden steht unter ganz bestimmten
zungen ein Vorkaufsrecht zu (§§ 24 ff.). Dies
Grundstiickskaufvertrag ~ anstelle  des
und damit das Grundstick erwerben konnen. Dies gilt z.B. im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans, soweit es sich um Flachen
handelt, fiir die nach dem Bebauungsplan eine Nutzung fiir offent-
liche Zwecke festgesetzt ist.

engen Vorausset-
bedeutet, daBl sie

in  einen Kéufers  cintreten

Zuldssigkeit von Vorhaben

Im Baugenehmigungsverfahren ist zu priifen, ob das Vorhaben
zur  Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung baulicher ~An-
lagen bauplanungsrechtlich zuldssig ist. Hierbei kommt c¢s auf die

planungsrechtliche Lage des Grundstiicks an. Liegt es im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit son-
stigen  baurechtlichen = Vorschriften —mindestens Festsetzungen  {iber
die Art und das MalB der baulichen Nutzung, iiber die iiberbaubaren

Grundstiicksflichen und iiber die oOrtlichen Verkehrsflichen enthilt
(qualifizierter Bebauungsplan), so ist das Vorhaben zuldssig, wenn
es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung

gesichert ist (§ 30 Abs. 1).

Enthdlt der Bebauungsplan nicht alle der genannten Mindestfest-
setzungen (einfacher Bebauungsplan), so richtet sich die Zuldssig-
keit des Vorhabens nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
und im dbrigen nach den Planersatzvorschriften fiir den unbe-
planten Innenbereich bzw. den AuBenbereich (§ 30 Abs. 2). Im
unbeplanlen  Innenbereich, d.h. im Bereich des Zusammenhangs
bebauter Ortsteile (§ 34 Abs. 1), richtet sich die Zuldssigkeit eines
Vorhabens grundsitzlich danach, ob es sich nach Art und Mall der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
iiberbaut werden soll, in die FEigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Es handelt sich um
eine Art Bauliickenregelung. Die Baullicke kann in Anpassung an
die Bebauung der Umgebung gefiillt werden. Entspricht jedoch die
Eigenart der ndheren Umgebung einem der in der BaunutzungsVO
genannten Baugebiete, so ist zu unterstellen, daf tatséchlich ein
entsprechender Bebauungsplan erlassen worden ist, und dement-
sprechend zu entscheiden, ob das betreffende Vorhaben in den
betreffenden Katalog der BaunutzungsVO fiir die in diesem Bau-
gebiet zuldssigen Nutzungen féllt (§ 34 Abs. 2).

Gemeindesatzungen fiir den unbeplanlen Innenbereich

Die héutig schwierigen Probleme der Abgrenzung zwischen dem
Innen- und dem Auflenbereich kdnnen durch Abgrenzungs- und

13 Alle nachfolgenden Puragraphenangaben ohne Quelle beziehen sich auf dieses
Gesetz.



