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HALSTENBERG — PLANUNG

der Zustindigkeitsfrage im Laufe der Zeit Wandlungen
durchmachen und aus der Aufgabestellung ganz neue
Formen entwickeln.

VI

Fiir den praktischen Stddtebau kommt es darauf an,
die grundsiatzlich positive Tendenz der im Bundesbau-
gesetz zugunsten des modernen Stddtebaues enthalte-
nen Moglichkeiten zu erkennen und 2u nutzen.

Die Trager der Planungshoheit, die deutschen Gemein-
den, stehen vor der verpflichtenden Aufgabe, die fiir ih-
re wirtschaftliche, soziale und kulturelle Entwicklung
héchst bedeutungsvolle Bauleitplanung zu beraten und

zu beschlieBen. Sie verschaffen sich damit ein Entwick-
lungsprogramm, eine Konzeption fiir ihre wirtschaft-
liche, soziale und stidtebauliche Selbstgestaliung!

Die Leitplanung ist ebenso die Grundlage fiir eine sinn-
volle Lenkung der allgemeinen Baut#tigkeit, wie vor al-
lem ein Bauprogramm fiir den jeweils giinstigsten Ein-
satz der verfiigbaren O6ffentlichen Mittel. Auf dieser
Grundlage soll mit méglichst wirtschaftlichem Aufwand
ein HochstmaB von Erfolg erzielt werden. Der Erfolg
wird im einzelnen weniger von den baurechtlichen Vor-
aussetzungen, als vielmehr von dem mehr oder weniger
vorhandenen baupolitisch gestaltenden Willen, die ge-
gebenen baurechtlichen Mdoglichkeiten zur Erreichung
des Planungszieles auszunutzen, abhingig sein.

Die Planung und ihre Sicherung

Von Dr. Friedrich Halstenberg, Generalsekretir des Deutschen Verbandes fiir
Wohnungswesen, Stidtebau und Raumplanung, Kdln

Aus def weiten Bereich und den vielen Erscheinungs-
formen, die das in der Uberschrift verwandte Wort
,Planung meinen kann, befaBt sich dieser Bericht
lediglich mit den Kategorien, die dem Oberbegriff der
Raumordnung oder Raumplanung untergeordnet sind.

Vorbemerkungen zum Begriff der Rauwmordnung und
threr Kategorien

sRaumordnung® wird als die Aufgabe begriffen,
alle raumbeanspruchenden und raumbeeinflussenden
MaBnahmen der 6ffentlichen und der privaten Hand auf
das Ziel einer bestmdglichen Nutzung und Entwicklung
des jeweils zu planenden Gesamtgebiets auszurichten.
Trotz mancher auch sprachlogisch begriindeter Beden~
ken gegen das Wort ,Raumordnung® empfiehlt es sich,
daran festzuhalten, nachdem es sich im allgemeinen
Sprachgebrauch eingebiirgert hat und auch in die Rechts-
sprache eingegangen ist: So z. B. in § 1 des Landbeschaf-
fungsgesetzes vom 23. 2. 1957, in § 1 des Schutzbereichs-
gesetzes vom 7. 12. 1956, in § 16 des BundesfernstraBen~
gesetzes vom 6. 8. 1953, in § 36 des Wasserhaushalts-
gesetzes vom 27, 7. 1957 und jetzt in §§ 1 und 4 des Bun~
desbaugesetzes. Keines dieser Gesetze enthilt allerdings
eine Legaldefinition. Jedoch wird aus den einschligigen
Bestimmungen der zitierten Gesetze zweifelsfrei deut-
lich, da8 die ,Raumordnung®” von der Rechtssprache als
umfassender Oberbegriff verwandt wird. Er umfast als
selbstéindige Aufgabenbereiche die Bauleitplanung, die
Landesplanung und die Bundesraumordnung.

UmmitderLandesplanung zu beginnen, so meint
die erste Silbe dieses Wortes das Land im physikalisch-
geographischen Sinne. So wird der Begriff der Landes-
planung auch heute noch von der Fachsprache weithin
verwandt. Die Rechtssprache versteht unter Landes-
planung allerdings heute die der Landeshoheit unter-
liegende Raumordnungsaufgabe. So bezeichnen sich die
diesern Gegenstande gewidmeten Gesetze der Linder
Nordrhein-Westfalen und Bayern nicht als Raumord-~
nungs- sondern als , Landesplanungsgesetze®, Im Gegen-
satz zu der fiir die Raumordnung fehlenden I.egaldefini-
tion gibt es eine solche fiir die Landesplanung. Das Lan-
desplanungsgesetz von Nordrhein-Westfalen vom 11. 3.
1950 definiert in § 1:

»Aufgabe der Landesplanung ist es, die iibergeordnete
zusammenfassende Planung fiir eine den sozialen, kul-
turellen und wirtschaftlichen Erfordernissen entspre-

chende Raumplanung im Lande Nordrhein-Westfalen zu
entwickeln und fiir die Einhaltung im Einvernehmen
mit den zustéindigen Fachministerien und den sonst be-
teiligten Behérden Sorge zu tragen®.

Ahnlich formuliert Art. 1 des Landesplanungsgesetzes
von Bayern vom 21. 12. 1957.

Fiir die das Bundesgebiet als Ordnungsraum oder die
Bundesrepublik als Triger betreffende Raumordnung
biirgert sich der Begriff ,Bundesraumordnung®
ein, Die Notwendigkeit gesetzlicher Regelung dieser Ma-
terie wird unterschiedlich beurteilt. Der diesermn Gegen-
stand gewidmete, in den AusschuBberatungen stecken-
gebliebene Entwurf eines Rahmengesetzes iiber Raum-
ordnung (Bundestagsdrucksache 1656 vom 6. 9. 1955)
wollte in seinem § 5 die Raumordnungsaufgabe wie folgt
definieren:

,Die Raumordnung hat die Aufgabe, unter Beriicksich-
tigung der gesamtdeutschen Belange die bestmogliche
allgemeine Entwicklung des Bundesgebiets in seiner Ge-
samtheit und der Lindergebiete im Hinblick auf die so-
zialen, kulturellen und wirtschaftlichen Gegebenheiten
und Erfordernisse sowie im Hinblick auf den Landbe-
darf der &ffentlichen Hand, insbesondere fiir die Zwedke
der Verteidigung, vorzubereiten und zu sichern.”

Fiir einen besonderen Bereich der Landesplanung fiibrt
sich neuerdings wieder der Begriff ,Regionalpla~
nung“ ein. Wahrend in fritheren Entwicklungsperio-
den die Begriffe Landesplanung und Regionalplanubé
synonym verwandt wurden, versteht man heute unter
der Regionalplanung eine besondere Teilaufgabe .der
Landesplanung, nimlich die Planung eigenstindige
Planungsriume, die eine grofere Anzahl von Gemer
den oder Gemeindeverbinde umfassen, ohne das Gebiet
eines Landes ganz oder im wesentlichen auSZufﬁu?n'
Der von der Interparlamentarischen Arbeitsgemeln
schaft empfohlene Musterentwurf eines Landesplé”
nungsgesetzes formuliert in § 5 Abs. 1:

nPlanungsregionen sind solche Landesteile, die einet
Ubergeordneten Gesamtplanung bediirfen und aus meh};
reren Gemeinden bestehen. Planungsregionen sind 8

die Grenzen staatlicher Verwaltungsgeblete nicht 8%
bunden.*

Der Begriff der Regionalplanung wird in den Entwiirfe?
der Landesplanungsgesetze fir Baden-Wirttembers
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(Beilage Nr. 2560 vom 2. 4. 1959) und Schleswig-Hol-
stein (Drucksache Nr. 376 vom 29. 11. 1960) in dem hier
dargelegten Sinne verwandt.

Der Begriff der ,Bauleitplanung®“ umfalt die
die értliche Entwicklung betreffenden Planungen, § 1 des
Bundesbaugesetzes definiert diese Aufgabe:

,Um die stidtebauliche Entwicklung in Stadt und Land
zu ordnen, ist die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke nach MaBgabe dieses Gesetzes durch Bau-
leitpline vorzubereiten und zu leiten.“ Solche Bauleit-
pline sind der Flichennutzungsplan und der Be-
bauungsplan.

Der Fliichennutzungsplan — Funktion und Inhalt

Der Flichennutzungsplan tritt an die Stelle der nach
bisherigem Landesrecht als Ubersichtsplan, Aufhauplan,
Leitplan oder Wirtschaftsplan bezeichneten Planarten.
Er stellt fiir das gesamte Gemeindegebiet die ange-
strebte stiadtebauliche Entwicklung und die beabsich-
tigte Art der Bodennutzung in den Grundziigen dar. Im
Flichennutzungsplan wird der Baubereich gegentiber
dem AuBenbereich abgegrenzt. Dabei stellt der Baube-
reich die Summe der zur Bebauung bestimmten und der
bereits im Zusammenhang bebauten Flichen dar. Da-
gegen ist der AuBenbereich von der baulichen Entwick-
lung grundsitzlich freizuhalten.

Innerhalb des Baubereiches gliedert der Flichennut-
zungsplan die fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen
nach der allgemeinen Art ihrer Nutzung: Als Wohn-
flichen, Mischfiichen, Arbeitsflachen, Dorfflachen und
S_onderzwecken dienende Flichen. Im Bedarfsfalle ist
eine weitergehende Differenzierung z. B. der ‘Wohnfl&-
chen als reine und allgemeine Wohngebiete und der
Arbeitsfisichen als Kerngebiete, Gewerbegebiete und In~
dustriegebiete zuldssig. Das vorgesehene MaB8 der bau~
lichen Nutzung wird im Flichennutzungsplan im allge-
meinen durch die GeschoBflichenzahl oder die Baumas-
senzahl dargestellt®.

Der Flichennutzungsplan enthilt ferner die Darstellung
der vorgesehenen Gemeinbedarfsanlagen (Schulen, Kir-
chen, andere &ffentliche Gebdude), die iiberértlichen
Verkehrsflichen und die Srtlichen Hauptverkehrsziige,
d{e Versorgungsfliichen, die Griinflichen sowie die fiir
die Landwirtschaft, die Forstwirtschaft und fur die
Wasserwirtschaft vorgesehenen Flichen. Den zuldissigen
Inhalt des Flichennutzungsplanes umschreibt der Ka~
talog des § 5 Abs. 2. Er ist erschdplend, aber nicht zwin~
gend. Nur die fiir die stidtebaulichen 7iele der Ge-
meinde erforderlichen Darstellungen praucht der Fla-
chennutzungsplan zu enthalten.

Die Flichennutzungsplanung legt den voraussehbaren
Bedarf zugrunde. Der dafiir mafgebliche Zeitraum
ist im Glesetz nicht bestimmt. Jedoch ist daraus, daB in
§ 5 Abs. 1 die , voraussehbaren Rediirfnisse® als mal-
Quadratmeter Ge-
je Quadrat-
Kleinsied-

T ————

1 Die GeschoBfiichenzahl gibt an, wieviel
schoBfl§che (= Summe der Flichen aller Goschosse)
Meter Grundstlicksfiiche zuliisslg sind. Beispiel: In
lungsgebleten ist eine GeschoBflichenzabl von 0,2 vorgesehen.
Bel eingeschossiger Bebauung dlrfte hochstens von ', bel
Zwelgeschossiger Bebauung hdchstens 1/ der Grundstlicks-
fiiche bebaut werden. Bel elnem Grundstick von 1000 m*
Grofe diivtten demnach 200 m? elngeschossig, zwelgeschossie
dagegen nur 100 m* bebaut werden.

Die Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubilmeter umbauten
Raumes je Quadratmeter Grundsticksfliche zulissig sind. Bel-
Splel: Be! einer Baumassenzahl von 40 dirfte Je m? Grund-
Stlicksfliche 4 com umbauten Raumes pbebaut werden; pel elnem
Grundstiick von 1000 m? also 4000 m?, Die Baumassenzahl findet
bel Industriegebieten Anwendung, da bel Industriebauten A28
GeschoB keine vergleichbare Einhelt darstellt.

geblich bezeichnet sind, zu entnehmen, da — wie nach
der bisherigen Praxis — nur die fiir die absehbare Zu-
kunft deutlich erkennbare oder doch mit hoher Sicher-
heit zu schitzende Entwicklung zugrundezulegen ist.
Das heiBt, daB dem Flichennutzungsplan ein Bedarf fiir
fiinf bis zehn Jahre, ein solcher fiir langere Zeitrdume
nur dann zugrundezulegen ist, wenn verlégliche An-
haltspunkte fiir die Richtung und die Intensit#it der fer-
neren Entwicklung gegeben sind.

Der TFlichennutzungsplan ist ,vorbereitender
Bauleitplan¥ namlich im Verhéltnis zum Bebau-
ungsplan und zu den stidtebaulichen VollzugsmalBnah~
men, Im Regelfalle ist die Aufstellung eines Fléchen-
nutzungsplanes férmliche Voraussetzung und inhaltliche
Bindung fiir die Bebauungspline. Ausnahmen in der
Reihenfolge sind zugelassen, wenn zwingende Griinde
dies fordern (§ 8 Abs. 2). Auch kann, wenn ein Bebau-
ungsplan zur Ordnung der stiadtebaulichen Entwicklung
ausreicht, etwa in kleinen Gemeinden oder solchen mit
nur geringer riumlich begrenzter Siedlungstitigkeit,
ganz auf den Flichennutzungsplan verzichtet werden
(§ 2 Abs. 2).

Behdrdenverbindlichkeit des Flichennutzungsplanes

Im Flichennutzungsplan kommt der Abstimmung der
differenzierten Gesichtspunkte besondere Bedeutung zu.
Dazu bestimmt das Gesetz ausdriicklich die Beriicksich-
tigung der Ziele der Landesplanung und Raumordnung
(§ 1 Abs. 3), die Abstimmung mit den Planungen der
Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 4) und die Abstimmung
mit den Planungen anderer éffentlicher Planungstriger,
den sog. ,Fachplanungen® (§ 2 Abs, 5).

Diese durch Beteiligungsrechte § 2 Abs. 5 und 6) und
Genehmigungspflichten (§ 6) verfahrensrechtlich ge-
sicherte Abstimmung der Interessen eines meist grofien
Kreises von Beteiligten bedart eines gewissen Bestands~
gchutzes. Daher ist die Gemeinde selbst an den von ihr
aufgestellten, Plan, unbeschadet der zuldssigen Aufhe-
bung oder Anderung, gebunden., Dieser Grundsatz
spricht aus § 8 Abs. 2, wonach die Bebauungsplane aus
dem Flichennutzungsplan zu entwickeln sind.

Die Bindungskraft geht aber iber die Gemeinden hinaus
und erfaBt nach der Vorschrift des § 7 die anderen
sffentlichen Planungstréger. Dieser Begriff meint vor
allem die sogenannten Fachplanungsbehtrden z B. fiir
Verkehr, Naturschutz, Wasserwirtschaft, Verteidigung
etc. Der aus dieser Bestimmung sprechende planungs-
methodisch begriienswerte Grundsatz unterliegt je-
doch weitreichenden Binschrinkungen. Nur wenn sie im
Beteiligungsverfahren nicht widersprochen haben, sind
die oifentlichen Planungstriger verpflichtet, ihre Pla-
nungen anzupassen. Selbst wenn sie zugestimmt haben,
kénnen sie sich aus der Anpassungspflicht ldsen —
jedoch nur, ,wenn eine Veranderung der Sachlage® ein-
getreten ist. Die — bedingte — Behordenverbindlichkeit
beschrinkt sich auf sffentlich-rechtlich organisierte, mit
eigenen Planungskompetenzen ausgestatteten Tréger.
Gegeniiber dem Biirger besitzt der Fliachennutzungsplan

keine Rechtswirkung.

Der Bebauungsplan — Funktion und Inhalt

Der Bebauungsplan als zweiter der beiden baugesetz-
lichen Bauleitpléne tritt an die Stelle der bisher unter-
schiedlich bezeichneten rechisverbindlichen Planarten,
wie Durchflihrungs-, Fluchtlinien-, Baulinien-, Ortsbau-~,
Baustufen-, Baugebiets-, Bauzonen- und Bauklassen-
pline.

Gegeniiber den vorbereitenden, auf die Grundziige be-
schrinkten ,Darstellungen® des Fischennutzungsplanes
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stellen die allgemeinverbindlichen ,Festsetzungen® des
Bebauungsplanes die konkreten stiddtebaulichen Ent-
scheidungen der Gemeinde dar. Wihrend der Fléchen-
nutzungsplan stets fiir das gesamte Gemeindegebiet auf-
zustellen ist, wird der Bebauungsplan meist nur fiir
engere Gebietsteile aufgestellt. Br kann, wenn die tat-
séchlichen Verhiltnisse und die in der Sache angestreb-
ten Ziele dies zulassen, fiir den gesamten Baubereich
aufgestellt werden. Nach der das Gesetz beherrschenden
Vorstellung soll ein Bebauungsplan erst dann aufge-
stellt werden, wenn die vorgesehene Nutzung alsbald
bevorsteht, sei es, daf sie durch Erschliefung, Boden-
ordnung oder andere MafBnahmen seitens der Gemeinde
angeregt oder veranlaBt werden soll, sei es, dafi private
Bauabsichten erkennbar werden.

Als zuldssige Festsetzungen bezeichnet § 9 u. a. die Art
und das MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise, die
MindestgroBe der Baugrundstiicke, die Flichen fiir
Stellplatze und Garagen, die Baugrundstiicke fiir den
Gemeinbedarf, die von der Bebauung freizuhaltenden
Grundstlicke, die Verkehrs- und Versorgungsflichen,
Griinflichen, Leitungsschutzflichen, Flichen flir Ge-
meinschaftsgaragen und Gemeinschaftsanlagen, Schutz-
fldchen sowie Flichen fiir die Land~ und Forstwirtschaft.
Der Bebauungsplan ist das Instrument, den Bestim-
mungszweck und Nutzungszweck der einzelnen Grund~
stiicke festzusetzen. Der in § 9 Abs. 1 enthaltene Kata-
log umschreibt die zuldssigen Festsetzungen, ohne daf
diese in jedem Falle getroffen werden miiBten. Der Be-~
bauungsplan kann auch als Baugestaltungsplan Ver-
wendung finden. Dies setzt aber eine Zulassung durch
eine Rechtsverordnung der Landesregierung voraus, in
der auch Bestimmungen {iber den Schutz und die Erhal-
tung von Bau~ und Naturdenkmilern fiir den Be-
bauungsplan zugelassen werden kénnen (§ 9 Abs. 2).

Die Rechtsnatur des Bebauungsplanes

Der Wesenskern des Bebauungsplanes liegt darin, daB
er das Ergebnis der stidtebaulichen Uberlegungen in
rechtlich~bindender Form konkretisiert und fixiert. Der
Bebauungsplan ist in positiver und negativer Hinsicht
fir die Bodennutzung, die Baulandqualitit, die Art und
das MaB der zuléssigen baulichen Nutzung von materiell-
rechtlich bindender Wirkung. Die unmittelbare Wirkung
des Bebauungsplanes liegt darin, daB innerhalb seines
Geltungsbereiches nur solche bauliche und sonstige
Nutzungen zuldssig sind, die den Festsetzungen des Be-
- bauungsplanes entsprechen (vgl. § 30, der aber noch
anderes aussagt).

Um diese Rechtswirkung zu sichern, ist dem geneh~
migten Bebauungsplan die Rechtsnatur eines Ortsge-
setzes, einer ,,Ortssatzung® verliehen (§ 10). Das Korrelat
zur Nutzungsbindung ist der Anspruch auf Baugeneh-
migung in den Gebieten eines ,qualifizierten Bebauungs-
planes” (§ 30). Diesen Anforderungen geniigt ein Be-
bauungsplan, der (mindestens) Festsetzungen tiber die
Art und das MaB der baulichen Nutzung, iiber die tiber-
baubaren Grundsticksflichen und {iber die Ortlichen
Verkehrsflichen enthéalt.

Uber die Verlethung der Baulandqualitit und die Fixie-
rung der Nutzungsbindung hinaus hat das Gesetz dem
Bebauungsplan eine ganze Reihe weiterer Wirkungen
verliehen, die die zentrale Bedeutung dieses Baurechtsin-
struments prégen. So ist grunds#tzlich der Bebauungs-
plan Grundlage und Voraussetzung der Umlegung, der
Grenzregelung, der Enteignung, der Erschliefung, des
Vorkaufsrechts und der Baulandsteuer. Die im Zusam-
menhang bebauten Oristeile sind dabel meist, soweit

deren weitere Bebauung stédtebaulich geboten oder
unbedenklich ist, den Bebauungsplangebieten gleichge-
stellt.

Bauleitplanung und Landesplanung

Der Planungshoheit der Gemeinden, zu der sich der
Bundesbaugesetzgeber mit entschiedener Konseguenz
bekannt hat (vgl. § 2 Abs. 1 und § 147 Abs. 1), sind Gren-
zen gesetzt, die in der Natur eines sinnvollen Planungs-
prozesses und in der Gliedstellung der Einzelgemeinden
im staatlichen Gesamtorganismus ihren Grund haben.
Die Formulierungen des hier mafigeblichen § 1 Abs. 3
war umstritten. Im Kern ging es um die Frage, ob be-
reits , Erfordernisse®, also u. U. erst noch festzusetzende
Notwendigkeiten oder nur ,Ziele“, also bereits erar-
beitete und festgelegte Vorstellungen der Landespla-
nung fiir die Bauleitplanung bindend sein sollten. Der
Gesetzgeber hat sich fiir die letzte der beiden Alterna-
tiven und somit dafiir entschieden, daB eine derartige
Bindung nur insoweit besteht, als die Ziele der Landes-
planung von den dafiir zustindigen Organen, sei es in
einem geregelten férmlichen Verfahren, sei es auf an-
dere Weise hinreichend konkretisiert und auf die Wahr-
nehmung libergeordneter Belange begrenzt sind.

Soweit an der Gliltigkeit derartiger Ziele der Landes-
planung kein Zweifel bestehen kann, etwa solchen, die
aus Grundsitzen der Staatspolitik herzuleiten sind,
diirfte die in § 1 Abs. 3 des Bundesbaugesetzes angedeu-
tete Anpassungspflicht ohne weiteres anzunehmen sein.
Solche konkreteren Ziele, etwa auf der Ebene der Re-
gionalplanung, die im Wege der planerischen Ermes-
senstétigkeit geformt werden, bediirfen nach der An-
sicht des Verfassers landesrechtlicher Grundlage. Ohne
diese ldge ein mit dem Wesen der kommunalen Pla-
nungshoheit und mit deren grundgesetzlichem Schutz
nicht zu vereinbarender Eingriff vor. Gleich, ob solche
Ziele der Landesplanung in Form von Plinen mit
Rechtssatzcharakter oder in Form von Einzelerklarun-
gen mit Verwaltungsaktcharakter festgesetzt werden, in
beiden Féllen greift m. E. der allgemeine verwaltungs-
rechtliche Grundsatz des Gesetzesvorbehalts ein und

fordert danach den ErlaB entsprechender Landespla-
nungsgesetze.

Bauleitplanung und Fachplanungen

Fiir alle kommunalen und privaten BaumaBnahmen ist
der Bebauungsplan verbindlich. Allenfalls konnen im
Wege der Ausnahme oder Befreiung Abweichungen 2\-
gelassen werden (§ 31).

Gegentiber den staatlichen Fachplanungen gelten diese
Grundsitze nur bedingt. In starker Vereinfachung kann
Mman sagen: Bund und Linder brauchen sich im Kolli-
slonsfalle den Pestsetzungen des Bebauungsplanes picht
zu beugen.
a) Bundesrechtliche Planfestsetzungen nach § 38 €€
hen dem Bebauungsplan stets vor (Bundesfernstraﬂen,
Etul;desbahn’ Fernmeldeanlagen, Luftverkehrsanlage?
CI ) .
b) Landesgesetzliche Planfestsetzungen auf dem Gebiet
des Verkehrs- und ‘Wasserrechts gehen dem Bebauungs
plan dann vor, wenn die Gemeinde beteiligt worden 18
(§ 38 Satz 2).
© Bel Vorhaben
schutzes und des
Kollisionsfalle der

der Landesverteidigung, des GT ens”
Bevélkerungsschutzes entscheidet im
zusténdige Bundesminister § 37 1V
d) Bei anderen Bauvorhaben, des Bundes und der L&V
der entscheidet die héhere Verwaltungsbehérde 8 37
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e) Bei Bauvorhaben, fiir die das Gelinde nach dem
Landbeschaffungsgesetz beschafft wird, wird in dem
Verfahren nach dem Landesbeschaffungsgesetz, im
Streitfalle durch die Landesregierung entschieden (§ 37
I1n.

Bei Aufstellung der Bauleitpldne bereits vorliegende
Festsetzungen nach anderen verbindlichen Festsetzun~
gen sind in den Flichennufzungsplan und den Bebau-
ungsplan nachrichtlich zu itbernehmen (§ 5 Abs. 5 und
§ 5 Abs. 4).

In einem Falle ist die kommunale Bauleitplanung einer
Fachplanung iibergeordnet, nimlich nach § 5 Abs. 6: Fiir
die stidtebauliche Entwicklung benétigte, unter Natur-
und Landschaftsschutz stehende Flichen konnen durch
die Aufstellung entsprechender Bebauungspléne den
Bindungen des Natur- und Landschaftsschutzes entzo-
gen und fiir die Bebauung bestimmt werden.

Sicherung der Bauleitplanung
Dem Schutz und der Sicherung der Bauleitplanung, so-

wohl im Vorbereitungs- und Entstehungsstadium als.

auch nach ihrem férmlichen Abschlufl dienen:
a) Die durch das Bauordnungsrecht geregelte und vom
Bundesbaugesetz vorausgesetzte bauaufsichtli-
che Genehmigungsp?lichtaller baulichen An-
lagen, wobei die Bauaufsichtsbehtrden an die festge-
setzten Bebauungspline, sonst an das Binvernehmen mit
der Gemeinde, gebunden sind (§§ 29 fD);
b)Das gemeindliche Vorkaufsrecht (§§ 24—
26), welches den Gemeinden den Erwerb der fiir 8ffent-
liche Flichen, fiir Austauschgeldnde und des in Sanie-
rungsgebieten bendtigten Geldndes erleichtert;
¢) Die — gegeniiber dem fritheren Recht eingeschrinkte
— Genehmigungspflicht fur Grundsttickstei-
lungen und Grundstiicksgeschiifte nach §§ 19 ff;
d) Die Verdnderungsperre (§ 14), die unter
dem Vorbehalt der Erteilung von Ausnahmen (Abs. 2)
alle wertsteigernden Verdnderungen und baulichen An-
) lagen wihrend des Planaufstellungsstadiums verbictet;
¢) Die auf Antrag der Giemeinde mdgliche Bauge-
Suchszuriickstellung zu dem gleichen Zwecke
und unter den gleichen Voraussetzungen wie bei der
Verdnderungssperre (§ 15).

Als besondere MaBnahmen zur Sicherung der Ba1'1161t—
planung — auch gegeniiber moglichen Fehlentscheidun-
gen der Gemeinde — dienen die bei vielen wichtigen
Institutionen des Bundesbaugesetzes vorgesehenen staat-
lichen Mitwirkungsrechte, so z. B.: -

2) Der Plangenehmigungsvorbehalt, der auch bel Ande-
rungen, Erginzungen und Aufhebungen von Flanen
durchgreift (§§ 6, 11, 2 Abs. 7), .-

b) die Notwendigkeit der Zustimmung der hoheren Ver-
waltungsbehérde bei der Zulassung von im Bebauungs=
plan nicht vorgesehenen Befreiungen (§ 31 Abs. 2),

¢) die Notwendigkeit zur Zustimmung bei der Gestat-
tung von nicht privilegierten Bauvorhaben im Aufien-
bereich (§ 85 Abs. 2; § 36), "

d) die Notwendigkeit der Zustimmung der hoheren Ver-
waltungsbehbrde bei der Zulassung von Vorhaben wéh-~
rend der Planaufstellung (§§ 33, 36

Verinderungssperre

»Veréinderungssperre® ist die neue Bezeichnung fiir die
bisherige Bausperre. Anstelle der uneinheitlichen und
zum Teil inhaltlich {iberholten Voraussetzungen des
bisherigen Rechts fordert das Bundesbaugesetz nur den
BeschluBl des Gemeinderats, einen Bebauungsplan auf-
stellen, ergiinzen, &ndern oder aufheben zu wollen & 14).

Auf Grund dieses Beschlusses kann die Gemeinde eine
Verinderungssperre anordnen. Das Gesetz bestimmt,
dafl damit alle wesentlich wertsteigernden Verinderun-
gen und alle genehmigungsbedtirftigen baulichen Anla-
gen zeitweise verboten sind. Die Geltungsdauer der
Bausperre ist auf zwei Jahre festgesetzt. Sie kann mit
Zustimmung der héheren Verwaltungsbehorde auf vier
Jahre verlingert werden (§ 17).

Die Frage, wann fiir eine Verinderungssperre Ent-
schadigung zu leisten sei, hat die Rechtsprechung, die
Verwaltung und alle Betelligten lebhaft bewegt. Das
Bundesbaugesetz macht diesem Streit mit der Ent-
scheidung ein Ende, daB fiir eine linger als vier Jahre
dauernde Veridnderungssperre in jedem Falle Entscha-
digung zu gewéhren ist (§ 18).

Genehmigungspflicht fir den Bodenverkehr

Eine Genehmigungspflicht fiir bestimmte Rechtsge-
schifte — Parzelllerungen, Verkaufsfdlle, Gebrauchs-
itberlassung zur Bebauung — bestand bislang auf Grund
des Wohnsiedlungsgesetzes, jedoch nur in den besonders
dazu erklirten Wohnsiedlungsgebieten. Das Bundesbau-
gesetz geht hier neue Wege: Gegeniiber dem Wohnsied-
lungsgesetz ist der rdumliche Anwendungsbereich er-
weiterf, der sachliche dagegen stark eingeschrinkt.
Kiinftig gilt die Bodenverkehrsgenehmigungspflicht im
ganzen Bundesgebiet. Die Linder kdnnen aber Gebiete
mit geringer Siedlungstitigkeit ausnehmen, was inzwi~
schen geschehen ist.

Der Kreis genehmigungspflichtiger Rechtsgeschéifte ist
wie folgt abgegrenzt: Die Parzellierung ist genehmi~
gungspilichtlg, wenn das Grundstiick innerhalb eines
Bebauungsplanes oder innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile liegt. Dasselbe gilt fiir ein im AuBen-
bereich liegendes Grundstiick, wenn es bebaut ist, seine
Bebauung genehmigt ist oder wenn die Teilung zum
7wedke der Bebauung oder kleingértnerischen Dauer-
nutzung vorgenommen wird, Die Auflassung ist nur
noch genehmigungspflichtig, wenn das Grundstiick im
AuBenbereich liegt und wenn die Auflassung nach dem
Inhalt des zugrundeliegenden Verpflichtungsgeschéftes
zum Zwecke der Bebauung oder kleingértnerischen
Daunernutzung vorgenommen wird. Im iibrigen ist die
Bestellung eines Erbbaurechts im AuBengebiet geneh-
migungspflichtig (§ 19).

Das gemeindliche Vorkaufsrecht

Ein gemeindliches Vorkaufsrecht gab es bislang nicht in
allen deutschen Bundeslindern, Vier Lénder verfiigten
nicht dartiber. In den anderen bestand es, aber mit zum
Tejl wesentlichen Unterschieden. Der Umfang, in dem
das Bundesbaugesetz den Gemeinden ein Vorkaufsrecht
zugestehen sollte, war lebhaft umstritten. Die erst ge-
gen Ende der Beratungen erzielte Regelung ist kompli-~
siert, Das Gesetz unterscheidet vier Gruppen von Vor-
kaufsrechten:

a) Fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke, sofern sie
im Bebauungsplan als Verkehrs-, Versorgungs-, Grin-~
oder Gemeinbedarfsflichen festgesetzt sind (§ 24 Abs. 1
Ziff. 1).

p) Fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke imUmle~
gungsgebiet ohne Riicksicht auf die planerischen
Testsetzungen fiir die einzelnen Grundstiicke (§ 24 Abs. 1
Zift. 2).

¢) Nur* unbebaute Grundstiicke in durch
Ortssatzung mit Genehmigung der hoheren Ver-
waltungsbehtrde festgesetzten Gebieten, fitr welche die
Gemeinde die Aufstellung von Bebauungsplinen be-
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schlossen hat, ohne Riicksicht auf die planerische Fest-
setzung des einzelnen Grundstiicks (§ 25).

d) Unbebaute und bebaute Grundstiicke in
durch Satzung mit Zustimmung der héheren Verwal-
tungsbehorde festgesetzten Sanierungsgebieten,
ohne Riicksicht auf die planerische Festsetzung fiir das
einzelne Grundstiick (§ 26).

In den beiden letzten Fillen darf das Vorkaufsrecht nur
dann ausgelibt werden, wenn der Kaufer das Grund-
stlick nicht selbst bebauen will. Schiitzt er eine solche
Absicht nur vor, ohne sie tatséchlich zu realisieren, so
kann die Gemeinde das Grundstlick spater an sich zie-
hen (§ 256 Abs. 2 u. 3).

Grundstiicke, die die Gemeinde durch das Vorkaufs-
recht erworben hat, muBl sie binnen drei Jahren ohne
Gewinn an Bauwillige weiterverduBern. Das gilt nicht
fiir die Flichen, die fiir &ffentliche Zwecke (Verkehr,
o6ffentliche Bauten ete.) oder als Ersatz- oder Tausch-
land benétigt werden (§ 25 Abs. 5).

Das Planungsverfahren

Das Bestreben, die Planung im rechtsstaatlich-demokra-
tischen Sinne auszugestalten und angesichts des Aus-
schlusses individueller gerichtlicher Anfechtbarkeit ge-
gen denkbare Milbrauche zu sichern, hat zu einer star-
Iken Formalisierung des Planaufstellungsverfahrens ge-
flihrt, welches — nunmehr fiir den Flachennutzungsplan
und den Bebauungsplan gleichgestaltet — folgende Sta-
tionen vorsieht:

a) Beschlul des Gemeinderats zur Aufstellung eines
Bauleitplanes,

b) Planerarbeitung unter Beteiligung der Triger of-
fentlicher Belange (§ 2 Abs. 5),

c) BeschluB3 des Gemeinderats {iber den Planentwurf,

d) tffentliche Auslegung des Planentwurfs auf die Dauer
eines Monats zur Entgegennahme von Bedenken und
Anregungen,

e) BeschluB der Gemeinde iiber die eingegangenen An-
regungen und Bedenken: Feststellung des Planes,

f) Genehmigungsvorlage,

g) offentliche Bekanntmachung der Genchmigung (§ 6
Abs. 6), zu der bel dem Bebauungsplan noch die (zweite)
offentliche Auslegung des genchmigten Bebauungspla-
nes koramt (§ 12).

Der erste vorbereitende Beschlu des Gemeinderats, der
die Absicht zur Planaufstellung zum Inhalt hat, kann
rechtliche Bedeutung iiber das Planungsverfahren
hinaus gewinnen: So ist dieser BeschluB}, der zugleich
das Bebauungsplangebiet bestimmen muB, Vorausset-
zung fiir den ErlaB der Vorkaufsrechtssatzung (§ 25
Abs. 1), fiir den ErlaB einer Veranderungssperre (§ 14
Abs. 1) und fiir das Verlangen der Zurtlickstellung von
Baugesuchen (§ 15).

Die in § 2 Abs. 6 zugelassenen Bedenken und Anregun-
gen sind formlose Rechisbehelfe. Jedoch ist die Ge-
meinde verpfiichtet, {iber diese zu entscheiden, und sie,
soweit ihnen nicht stattgegeben wird, mit einer Stel-
lungnahme der Genehmigungsbehérde bekannt zu ge-
ben, damit diese priifen kann, ob die Beriicksichtigung
etwa doch aus Rechtsgriinden geboten wire. Von den
Einsprechenden selbst kénnen die Bedenken und An-
regungen im Rechtsweg nicht verfolgt werden. Fiir den
Flachennutzungsplan folgt dies schon daraus, das er dem
Blirger gegeniiber rechtlich nicht relevant ist, beteiligten
thijrden gegeniiber moglicherweise eintretende Rechts-
wirkungen schon durch den ‘Widerspruch nach §'7 Satz 1
beseitigt werden kdnnen. Gegen den Bebauungsplan ist
die Anfechtungsklage unzulissig, da der Bebauungs-
plan eine Satzung darstellt. Nur in den Léndern, die die
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Normenkontrollklage zulassen, wire diese ein in Be-
tracht kommender Rechtsbehelf. Im allgemeinen wird
der einzelne Biirger den Bebauungsplan nur incidenter
mit der etwa gegen die versagte Bauerlaubnis gerichte-
ten Anfechtungsklage angreifen kdnnen.

Die Erarbeitung der Pldne

Das Gesetz unterscheidet zwischen der Aufstellung
von Bauleitpléinen und deren Ausarbeitung. Das
Ergebnis der Ausarbeitung ist der ,Entwurf® (vgl
§ 2 Abs. 6). Das Ergebnis des Planaufstelllungs-
verfahrens ist der Bauleitplan. Nur mit der férm-
lichen Planaufstellung befassen sich die Verfahrensvor-
schriften des Bundesbaugesetzes. Der Ausarbeitung der
Pléne ist lediglich eine wenig bedeutsame Vorschrift ge-
widmet. Sie erméchtigt die Landesregierungen, Stellen
zu bestimmen, die verpflichtet sind, auf Antrag der Ge-
meinden Bauleitpléne fiir diese auszuarbeiten (§ 2
Abs. 3). Um durch diese Formulierung veranlaBte Zwei-
fel auszuschlielen, wird in der gleichen Vorschrift klar-
gestellt, dal3 das Recht der Gemeinden, andere fachlich
geeignete Personen zu beauftragen, unberiihrt bleibt.
Dariiber hinaus liegt es in dem unbestrittenen Organi-
sationsrecht der Gemeinde, ein eigenes Amt fiir Pla-
nungsaufgaben zu errichten. Das Zweckverbandsrecht
und die Sondervorschrift des § 4 des Bundesbaugesetzes
erweitern die hier bestehenden Gestaltungsméglichkei-
ten.

Danach kommen als Planbearbeiter fiir die Gemeinde
in Betracht:

a) Das Planungsamt bei Stidten und Gemeinden mit
entsprechender Gro8e und Verwaltungskraft,

b) ein von der Gemeinde kraft Dienst- oder Werkver-
trages mit der Ausarbeitung des Planentwurfs beauf-
tragter Planer,

c) die von der Gemeinde in Anspruch genommene Orts-
planungsstelle, Beratungsstelle des Landkreises, der Be-
zirksregierung etc. (u. U. nach MaBgabe einer Verord-
nung gemés § 2 Abs, 3),

d) das Planungsamt einer benachbarten Gemeinde auf
Grund privatrechtlichen Werkvertrages oder auf Grund
offentlich-rechtlicher Vereinbarung nach Zweckver-
bandsrecht,

€) die Planungsstelle einer Planungsgemeinschaft nach
privatrechtlichem Vereins- oder Gesellschaftsrecht oder

nach Zweckverbandsrecht oder nach § 4 Bundesbauge-
setz.

Alle vorerwihnten Mbéglichkeiten werden von der ge-
genwértigen Praxis geiibt, wobei die zuerst aufgefiihr-
ten bei weitem {iberwiegen.

Die Planungshoheit

Nicht ohne zum Teil harte Auseinandersetzungen ist der
Gesetzgeber zu der in § 2 Abs. 1 niedergelegten Ent-
scheidung gelangt, daB ,die Bauleitpline von den Ge-
meinden in eigener Verantwortung aufzustellen sind®
Damit erkennt dag Bundesgesetz die gemeindliche Pla-
nungshoheit, die so schon von der Mehrheit der Aufbau-
gesetze der Lénder deklariert war, an. Ein Wandel tritt
lediglich fiir das Land Hessen ein, dessen Autbaugesetz
die Planung kreisangehdriger Gemeinden (mit Aus-
nahme der gréBeren) den Landkreisen iibertragen hatte
— wie auch fiir das Land Bayern, in welchem eine
neuere Planungsgesetzgebung nicht existierte.

Der Grundsatz des § 2 Abs. 1 ist konsequent durchge-
fithrt. Der aus den Koordinationsverhandlungen zwi-
schen dem Bundestags- und dem Bundesratsausschuf
hervorgegangene § 147 ist nur seinem Huferen Anschein
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nach ein KompromiB. Diese Vorschrift handelt zwar von
der Ubertragung gemeindlicher Aufgaben, setzt aber das
Finvernehmen mit der Gemeinde voraus, wenn die
oberste Landesbehdrde der Gemeinde obliegende Auf-
gaben einer anderen Gebietskdrperschaft oder einem
Verbande iibertragen will, an dessen Willensbildung die
Gemeinde mitwirkt,

In einer gewissen Konkurrenz zu § 147 Abs. 1, der im
iibrigen fiir alle im Baugesetz geregelten gemeindlichen
Aufgaben gilt, steht der die Planungsverbandsbildung
regelnde § 4. Nach dessen Absatz 2 kann ein solcher
Zusammenschlufl nicht nur freiwillig, sondern unter den

dort geregelten Voraussetzungen als Zwangsverband
gegriindet werden, Da — wie bei Zweckverbanden —
die einzelne Gemeinde ihre origindren Zustindigkeiten
soweit einbiift, als diese zu Aufgaben des Verbandes
erklirt werden, kann hier der Fall eintreten, daB die
einer Gemeinde obliegenden Aufgaben ohne das in § 147
vorgeschriebene Einvernehmen auf einen Verband tiber-
tragen werden. Die juristische Losung des Problems
liegt darin, daB § 4 nach der Anlage des Gesetzes, in
Sonderheit auch wegen seines begrenzteren Anwen-
dungsbereiches im Verhiltnis zu § 147 Abs. 1 als Spe-
zialnorm anzusprechen ist.

Die Baulandumlegung, Bestimmungen und Probleme

Von Professor Dr.-Ing. Willi Bonczek, Liegenschaftsdirektor der Stadt Essen

1. Begriff der Baulandumlegung

Ein wichtiges gesetzliches Verfahren zur Durchfiihrung
der stidtebaulichen Planung ist die Baulandumlegung.
Sie wird als MaBnahme zum Vollzug des Bebauungs-
planes bezeichnet und stellt ein gesetzlich geregeltes
Grundstiickstauschverfahren dar, das auf Anordnung
der Gemeinde durchgefiihrt werden kann. Zweck der
Baulandumlegung ist es, entweder noch nicht zur Be-
bauung geeignetes Gelinde, bisheriges Acker- oder Gar-
tenland, bebauungsfihig zu machen (Aufschliefungs-
umlegung) oder bereits erschlossenes Bauland, histori-
schen Baugrund durch Wiederauthau, Umbau oder
Sanierung stddtebaulich neu zu ordnen (Neuordnungs-
umlegung). Das Ziel der Umlegung ist nicht die Beschaf-
fung von StraBenflichen, sondern die Aufschliefung
oder Neugestaltung bestimmter Gebiete durch Aus-
weisung von Grundstiicken, die nach Lage, Form und
GréBe fiir die bauliche oder sonstige Nutzung im $inne
des Bebauungsplanes unmittelbar zu verwenden sind.

Tnnerhalb eines abgegrenzten Gebietes werden die darin
liegenden bebauten oder unbebauten Grundstiicke ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach
Ausscheiden der fiir den &ffentlichen Bedarf benéj:igten!
Flachen méglichst in dem gleichen Verhiltnis der in das
Verfahren eingebrachten Grundstiicke neu verteilt. Mit
der Ausweisung der neuen Baugrundstiicke durch Pl_an
und Verzeichnis gehen die alten Grundstiicke rechtlich
unter, Der Eigentumsiibergang findet kraft Gesetzes und
auBerhalb des Grundbuchs statt.

2. Die Baulandumlegung als Mittel zur Verwirklichung
der stidtebaulichen Planung

Durch die Baulandumlegung ist die Beriicksichtigung
der mehr oder weniger zufélligen: Eigentun_lsstruktur bei
der Planung nicht mehr erforderlich, Dies ist von gro_ﬂer
Bedeutung fiir den Stadteplaner. Ihn storen jetzt nicht
mehr die Eigentumsgrenzen, ihre Schrigschnitte .auf die
neuen StraBenachsen. Er braucht keine Rud(51'c.‘r_1t zu
nehmen auf die evtl, Begiinstigung oder Benachteiligung
einzelner Eigentiimer. Er kann bei der Entwurisbearbei-
tung gréBeres Gewlcht auf die natlirlichen Gegeben-
heiten des Gelindes — auf die Geliindefqrm,'den Bau-
grund, die Bewachsung usw. — legen. Die Eigentums-
grenzen bilden kein Hindernis bei der Gestaltung des
Baugebictes, Das Verkehrsnetz, die Entwésserung sowie
die Stellung der Baukoérper und jhre Gliederung zur
Schaffung gesunder, gut belichteter Wohnungen sind
nun die Hauptelemente des Bebauungsplanes, Gleichzel-

tig wird durch die Baulandurnlegung die Planung inter~
essenneutral gemacht, denn die Regelung der neuen
Eigentumsverhéltnisse erfolgt in einem gesonderten
Verfahren. Dieses regelt gleichzeitig die Verteilung der
Lasten, die durch die ErschlieBung dieses Gebietes ent-
stehen, wobei die auftretenden Wertvorteile auch be-
riicksichtigt werden,

Nach der heutigen Auffassung hat die Umlegung die
Aufgabe, Baugrundstiicke nach den stddtebaulichen
Festlegungen des Bebauungsplanes zu schaffen. Es wird
also nicht Land schlechthin zugeteilt, sondern Bau-
grundstiicke, die nach Lage, Form und GréBe den Fest-
legungen des Bebauungsplanes entsprechen. Dies gilt
fiir die Stadterweiterung, aber in besonderem MaBe fiir
die Stadtsanierung,

Die Umlegungspraxis der letzten zehn Jahre hat ge-
zeigt, daB man wegen der unterschiedlichen Aufgaben,
die heute durch den Stidtebau gestellt werden, mit
einem Verfahren der Baulandumlegung im bisherigen
Sinne nicht mehr auskommt. Wir miissen unterscheiden
swischen AufschlieBungsumlegung, bei der bisheriges
Acker- oder Gartenland zu neuem Bauland erschlossen
werden soll, und zwischen Neuordnungsumlegung, bei
der bisheriger Baugrund durch Wiederaufbau, Umbau
oder Sanierung umgeformt werden soll Entsprechend
den Besonderheiten bei einer Aufschliefung bzw. bei
einer Neuordnung mu8 die Zuteilung der neuen Grund-
stiicke im ersten Falle im Verh&ltnis der Flichen oder
Werte bzw. im zweiten Falle ein Austausch der alten
Grundstiicke gegen neue Baugrundstiicke auf der Grund-
1age der tatstchlichen Wertverhéltnisse erfolgen.

Die Bedeutung der Baulandumlegung wurde erst in
neuerer Zeit beim Aufbau der zerstorten Stadtgebiete
allgemein anerkannt. Diese Bedeutung nimmt aber kei-
neswegs mit dem Abschlufl der Aufgabe ,, Wiederaufbau
der zerstérten Stadte® ab. Vor uns stehen noch bedeu-
tungsvollere Aufgaben, namlich der Umbau der Stddte
infolge des immer zunehmenden Verkehrs und die Sa-
nierung der tiberalterten Stadtgebiete. Fir diese Auf-
gabe ist in unserem Rechtsstaat die Umlegung ein un-
erl&Rliches Mittel fitr den Vollzug des Bebauungsplanes.

1ch mochte sagen, die Umlegung ist die unabdingbare
Folge unserer durch die Verfassung begriindeten Auf-
fassung vom Eigentum am Grund und Boden bei der
stidtebaulichen Neuordnung unserer Stadte. Wenn in
unserer heutigen Staatsform der Schutz des Eigentums
am Grund und Boden innerhalb seiner sozialen Schran~
ken herausgestellt wird — chne die Sozialbindung ist
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