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3. Teil. Instrumente zur Sicherung der Bauleitplanung

Literatur: Hinsch, Zuriickstellung nach § 15 III BauGB — Mittel zur Sicherung einer
Konzentrationsplanung, NVwZ 2007, 770; Jarass, Die Veranderungssperre im vereinfach-
ten Baugenehmigungsverfahren, BayVBI 2010, 129; Kiimper, Sicherung der Uberplanung
von Innenbereichsflichen durch Verinderungssperre und Zuriickstellung von Baugesu-
chen, ZfBR 2020, 135; Spindler, Die Verpflichtung zur Aufthebung einer Verinderungs-
sperre nach § 17 Abs. 4 BauGB und ihre Durchsetzung in der Praxis, DOV 2010, 217;
Stiier, Plansicherung, Besonderes Stiadtebaurecht und BauNVO, DVBI 2011, 739.

Das plansichernde Instrumentarium der §§ 14ff. BauGB soll verhindern,
dass bauliche Aktivititen die Planung der Gemeinde vereiteln, bevor ein auf
den Weg gebrachter Plan in Kraft treten kann (Kiimper, ZfBR 2020, 135).
Denn das Bauleitplanverfahren dauert bisweilen sehr lange. Das BauGB hilt zu
diesem Zweck folgende Instrumente bereit:

— die Verianderungssperre, §§ 14, 16-18 BauGB,
— die Zurtickstellung von Baugesuchen, § 15 BauGB sowie
— die gemeindlichen Vorkaufsrechte, §§ 24 bis 28 BauGB.

Fallkonstellationen aus diesem Rechtsbereich — insbesondere Rechtsprob-
leme im Zusammenhang mit der Verdnderungssperre (etwa Bauer, JuS 2006,
152; s.a. den Fall ,,Getrainkemarkt® unten § 10 Rn. 35) — tauchen im Examen
relativ hdufig auf. Dies liegt zu einem grofen Teil darin begriindet, dass sich
dabei materiell-rechtliche Probleme des Bauplanungsrechts gut mit verfahrens-
rechtlichen Schwierigkeiten verbinden lassen.

Schaubild 16: Plansicherungsinstrumente

Plansicherungs-
instrumente
[
|
. N Gemeindliche
Veranderungssperre Zuruckstellung Vorkaufsrechte

Die frithere Teilungsgenehmigung ist seit 2004 kein Sicherungsinstru-
ment der Bauleitplanung mehr (Erbguth/Schubert, OffBauR, § 6 Rn. 11). § 19
I BauGB definiert lediglich die Grundstiicksteilung und § 19 II BauGB weist
klarstellend darauf hin, dass eine solche Teilung nicht zu Widerspriichen mit
den Festsetzungen des Bebauungsplans fihren darf.

Allerdings konnen die Linder, im Rahmen ihrer vorhandenen Befugnisse
zur Gefahrenabwehr bestehende Regelungen zur Teilungsgenehmigung in
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den Landesbauordnungen (z.B. § 8 LBO BW, § 7 HessBauO; § 7 BauO
NRW; § 8 NdsBauO, dazu OVG Liineburg, NVwZ-RR 2006, 166) erwei-
tern oder neu einfithren, um bauplanungsrechtswidrige Zustinde durch die
unzulissige Teilung eines Grundstiicks zu unterbinden (Erbguth/Schubert, Off-
BauR, § 6 Rn. 12).

Wichtig: Zu unterscheiden ist die Teilungsgenehmigung von der
Teilbaugenehmigung. Wihrend erstere die Teilung eines Grund-
stiicks im Baurecht betrifft, berechtigt letztere zur Ausfihrung der ge-
nehmigten Teile des Vorhabens (s.u. § 18 Rn. 68).

§ 10. Veranderungssperre

A. Zweck

Die Verinderungssperre dient der Sicherung der planerischen Ziele der
Gemeinde. Durch eine Verinderungssperre kann die Gemeinde wihrend des
Verfahrens der Aufstellung, Anderung, Erginzung oder Aufhebung eines Be-
bauungsplans untersagen, dass Vorhaben 1.S. des § 29 BauGB durchgefiihrt
oder bauliche Anlagen beseitigt werden diirfen (§ 14 I Nr. 1 BauGB) oder dass
Grundstiicke erheblich oder wesentlich: wertsteigernd verindert, nicht geneh-
migungs-, zustimmungs- oder anzeigebediirftige, aber wertsteigernde bauliche
Anlagen errichtet oder wertsteigernde Anderungen solcher Anlagen vorge-
nommen werden (§ 14 I Nr. 2 BauGB). Mit der Verinderungssperre hat die
Gemeinde die Moglichkeit, flir den Planbereich oder einen Teil davon die
Bautitigkeit fiir einige Zeit zu verbieten oder nur solche Vorhaben zuzulassen,
die dem Planungszweck nicht zuwiderlaufen (Kiimper, ZtBR 2020, 135 [136]).

Beispiel: Hat die Gemeinde ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet und rechnet sie mit
BaumalBnahmen im Plangebiet, wird sie eine Verinderungssperre erlassen, um zu verhin-
dern, dass durch bauliche Manahmen die Verwirklichung des kiinftigen Bebauungsplans
erschwert oder unmoglich gemacht wird (Koch/Hendler, BRL, § 16, Rn. 1f1.).

Anlass fiir eine Verdnderungssperre kann auch ein vor Einleitung eines Be-
bauungsplanverfahrens beabsichtigtes Bauvorhaben sein, das der Gemeinde
stadtebaulich unerwiinscht ist, welches aber angesichts baurechtlicher Zulissig-
keit nicht verhinderbar ist. Die Gemeinde hat dann die Mdoglichkeit, ein Be-
bauungsplanverfahren einzuleiten und anschlieBend eine Verinderungssperre
zu beschlieBen. Eine Verinderungssperre ist aber als Sicherungsmittel unge-
eignet (und daher nichtig), wenn die dem Aufstellungsbeschluss beigefiigte
Begriindung erkennen lisst, dass der Bauleitplan einer positiven Planungskon-
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zeption entbehrt und nicht der stidtebaulichen Ordnung, sondern lediglich
der Verhinderung eines einzelnen Vorhabens dienen soll (OVG Minster,
NVwZ-RR 1997, 602; OVG Weimar, BauR 2009, 1631; sh. auch unten
Rn. 6).

B. Voraussetzungen

Die Gemeinde kann nach § 14 I BauGB eine Verinderungssperre beschlie-
Ben, sobald sie einen Planaufstellungsbeschluss gefasst hat und ein Sicherungs-
bediirfnis fiir den kiinftigen Planbereich besteht, d.h. die Anwendung der
Verianderungssperre muss zur Sicherung der Planung erforderlich sein (zu den
Voraussetzungen Schroedter-Rieger, BauGB, § 14 Rn. 8ff;; B/K/L, BauGB,
§ 14, Rn. 6ft,; Textbeispiel bei Stiier, Bebauungsplan, Rn. 1124).

I. Planaufstellungsbeschluss

Die Gemeinde muss — vor oder gleichzeitig mit dem Erlass der Verinde-
rungssperre — rechtswirksam beschlossen haben, einen Bebauungsplan auf-
zustellen, zu dndern, zu erginzen oder aufzuheben und dieser Beschluss muss
ortsiiblich -bekanntgemacht worden sein (§ 2 2 BauGB; dazu OVG
Minster, NVwZ 1997, 598 [599]; BauR 2013, 7461f.). Diese Bekanntma-
chung kann auch in der Bekanntgabe der durch die Gemeindevertretung im
Zusammenhang mit dem Aufstellungsbeschluss ergangenen frithzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung liegen (OVG Greifswald, DOV 2009, 1010). Ist dieser
Aufstellungsbeschluss nicht wirksam gefasst oder nicht ordnungsgemil3 6ffent-
lich bekanntgemacht worden (dazu oben § 6 Rn. 7), so kann eine Verinde-
rungssperre nach § 14 BauGB nicht wirksam erlassen werden (zu Moglichkei-
ten der Rickwirkung VGH Miinchen, BauR 2009, 1629).

Wichtig: Der Aufstellungsbeschluss kann sich nicht auf einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan (arg. § 12 III 2 BauGB), einen Flichen-
nutzungsplan oder auf Satzungen nach § 34 IV BauGB erstrecken. Auch
zur Sicherung der Landesplanung und der Raumordnung oder einer
sonstigen ,,fremden® Planung (bspw. einer Bundesfernstral3e) ist der Er-
lass einer Verdnderungssperre nicht zulissig (B/K/L, BauGB, § 14
Rn. 7; Bénker, in: H/B/G, OffBauR, § 10 Rn. 8; s.a. OVG Koblenz,
DVBI 2001, 1960 bzgl. ortlicher Bauvorschriften).

Es ist nicht erforderlich, dass der Planbereich, fiir den der Aufstellungsbe- 5
schluss gefasst wird, mit dem endgiiltigen Planbereich identisch ist. Jedoch darf
der Geltungsbereich der Verinderungssperre tiber den Bereich des Aufstel-
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lungsbeschlusses nicht hinausgehen (BVerwG, NVwZ 2004, 984; OVG
Miinster, NVwZ 1997, 598 [600]; Stiier, Bebauungsplan, Rn. 1120). Der Auf-
stellungsbeschluss muss den Planbereich zudem so bezeichnen, dass er ein-
deutig bestimmbar ist. Er braucht aber den Inhalt der beabsichtigten Pla-
nung, die in diesem frithen Stadium oft noch nicht konkretisierbar ist, nicht
anzugeben (F/O/K, OffBauR I, § 14 Rn. 7). Dariiber hinaus ist ein zeitli-
cher Zusammenhang zwischen dem Aufstellungsbeschluss und der Verin-
derungssperre erforderlich. Je linger der Aufstellungsbeschluss zuriickliegt, des-
to eher kann die Verinderungssperre unwirksam sein, weil es an einer
aktuellen und sicherungsfihigen Planung fehlt (Bonker, in: H/B/G, OffBauR,
§ 10 Rn. 9; differenzierter Schroedter-Rieger, BauGB, § 14 Rn. 11).

II. Sicherungsbediirfnis

Die Anordnung der Verinderungssperre muss zur Sicherung der Planung
erforderlich sein. Eine Verinderungssperre ist folglich unzulissig, wenn zur
Zeit ihres Erlasses der Inhalt der beabsichtigten Planung noch in keiner Weise
abzusehen ist, quasi alles noch offen ist (BVerwG, BauR 2008, 328; NVwZ
2004, 858; Kiimper, ZtBR 2020, 135 [140]) oder ein positives Planungskon-
zept nicht erkennbar ist und die Bauleitplanung einer ,,Verhinderungspla-
nung’ gleichkommt (BVerwG, UPR 2004, 271 m. Anm. Dirnberger; BRS 64
Nr. 109; OVG Liineburg, ZfBR 2003, 790; zu alledem Schroedter-Rieger,
BauGB, § 14 Rn. 12f; Stiier, DVBI 2011, 739 [740]). Zweck der Verinde-
rungssperre muss es sein, eine hinreichend bestimmte Bauleitplanung zu sichern
(BVerwG, DVBIL 2004, 950 [952; Kiimper, ZBR 2020, 135 [140]).

Beispiele:

— So etwa die Absicht, in einem kiinftigen Bebauungsplan Einzelhandelsnutzungen gemif3
§ 1 V BauNVO auszuschlieBen (OVG Koblenz, BauR 2000, 1308) oder eine auf Fest-
setzungen nach § 9 I Nr. 20 BauGB zielende Planung (OVG Liineburg, NVwZ-RR
2004, 173).

— Eine Bauleitplanung, die zur Verhinderung eines ,,Trading-Down-Effektes* vorsieht,
dass Sex-Shops und Vergniigungsstitten in bestimmten Planbereichen eines Kerngebietes
ausgeschlossen sind (VGH Mannheim, NVwZ-RR 2006, 170), oder mit der ein Indust-
riegebiet schalltechnisch gegliedert und kontingentiert sowie der zentrenrelevante Ein-
zelhandel gesteuert werden soll (OVG Miinster, AbfallR 2009, 149), kann durch Verin-
derungssperre gesichert werden.

— aber:

— Eine Verinderungssperre, die beschlossen wird, damit die Gemeinde Zeit gewinnt, um
sich Vorstellungen tber die kiinftige Nutzung des in Frage stehenden Grundstiicks und
seines Umfeldes zu machen, ist unwirksam (BVerwG, NVwZ 2013, 304).

— Eine Verinderungssperre ist rechtswidrig, wenn zunichst tiberhaupt keine Konzeptanga-
be vorlag, dann auf ein tiber 20 Jahre altes Konzept Bezug genommen wird, welches sich
aber tatsichlich nicht mehr verwirklichen lisst, und zudem jegliche Angaben tiber Kos-
ten und Finanzierung eines Konzeptes fehlen. Dies lisst nur den Schluss zu, dass ein
Konzept lediglich vorgeschoben wird (OVG Koblenz, Urteil vom 29.11.2012, 1 C
10495/12, juris, Rn. 141f).
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— Eine Bauleitplanung kann nicht durch eine Verinderungssperre gesichert werden, wenn
die Gemeinde keine eigene Planungskonzeption verfolgt, sondern zu erkennen gibt, dass
sie eine Ubernahme der Planung eines Vorhabentrigers beabsichtigt (OVG Frankfurt/
Oder, NVwZ-RR 2005, 386).

Achtung: Der Verinderungssperre muss eine konkretisierte planerische
Konzeption zu Grunde liegen, die nicht den abschlieBenden Konkreti-
sierungsgrad eines Bebauungsplanentwurfs zu erreichen braucht und ge-
geniiber Anderungen mit Riicksicht auf das durchlaufende Planaufstel-
lungsverfahren ,,offen sein muss (BVerwG, NVwZ 2010, 42).

Der Erlass der Verdnderungssperre sollte tiberdies moglichst durch entspre- 7
chende stddtebauliche Griinde gerechtfertigt werden. Ist nimlich von vorn-
herein ersichtlich, dass sich die gemeindliche Planungskonzeption etwa wegen
VerstoBes gegen materielles Baurecht nicht verwirklichen ldsst, fehlt es an ei-
nem eine Verinderungssperre rechtfertigenden Sicherungsbediirfnis (OVG
Minster, NVwZ-RR 1997, 602 [603]). Dies kann etwa der Fall sein, wenn
der beabsichtigte Plan der Férderung von Zielen dient, flir deren Verwirkli-
chung die Planungsinstrumente des BauGB nicht bestimmt sind, oder wenn
ithm rechtliche Mingel anhaften, die schlechterdings nicht behebbar sind
(BVerwG, NVwZ 1994, 685; Kiimper, ZfBR 2020, 135 [140]; Schroedter-
Rieger, BauGB, § 14 Rn. 18).

Allerdings unterliegt die Verianderungssperre nicht dem bauplanungsrechtli- 8
chen Abwigungsgebot (Bonker, in: H/B/G, OffBauR, § 10 Rn. 10; Kiimper,
ZfBR 2020, 135 [141]; Schroedter-Rieger, BauGB, § 14 Rn. 19). Die Griinde
fiir den Erlass der Verdnderungssperre und ihre stidtebauliche Rechtfertigung
sollten gleichwohl in einer Begriindung zur Satzung niedergelegt werden
BVerwG, ZBR 1994, 145).

Beispiel: Die Gemeinde beabsichtigt, in einem zentrumsnahen unbeplanten Innenbe-
reich, der bereits durch grofflichigen Einzelhandel geprigt ist, weitere Einzelhandelsbe-
triebe auszuschlieBen. Durch den Erlass einer Verinderungssperre soll verhindert werden,
dass eine Genehmigung zur Errichtung eines Heimwerkermarktes erteilt werden muss. In
der Begriindung zum Erlass der Verinderungssperre sollten die wesentlichen Griinde fiir
die Planungskonzeption der Gemeinde dargelegt werden.

Wichtig: Die Verinderungssperre ist an das im Zeitpunkt ihres Erlasses
verfolgte Planungskonzept gebunden. Ein komplettes Auswechseln der
Planungsabsichten ftihrt zur Unwirksamkeit der Verinderungssperre
(Kiimper, ZfBR 2020, 135 [140] m.w.N.; a.A. Schroedter-Rieger,
BauGB, § 14 Rn. 17).

Die sich abzeichnende Planung bedarf der Sicherung, sobald planungsge- 9
fahrdende MaBBnahmen nicht auszuschlieBen sind — Grundsatz der Erforder-
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lichkeit (VGH Miinchen, BauR 2003, 1691f.; Binker, in: H/B/G, OffBauR,
§ 9 Rn. 10f; Kiimper, ZtBR 2020, 135 [137 u. 140]) — und mildere Mittel
wie etwa die Zuriickstellung des Baugesuchs nach § 15 BauGB nicht ausrei-
chen — Grundsatz der VerhiltnismiBigkeit (J/K, BauGB, § 14 Rn. 10). Auch
die beabsichtigte Aufthebung eines Bebauungsplans kann ein Sicherungsbe-
diirfnis auslosen (B/K/L, BauGB, § 14, Rn. 8).

Beispiel: Das Plangebiet soll in den AuBenbereich zuriickversetzt werden und es droht
eine auBBenbereichswidrige Bebauung.

Beschrankt sich das Sicherungsbediirfnis auf einen Teil des Plangebietes,
kann die Verinderungssperre als sog. Individualsperre auf ein oder wenige
Grundstiicke beschrinkt werden; eine solche individuelle Regelung muss aber
auf einer pflichtgemiBen Ausiibung des Planungsermessens der Gemeinde be-
ruhen (BVerwGE 51, 121 [122]; Kiimper, Z{BR 2020, 135 [141]; F/O/K,
OffBauR 1, § 14 Rn. 9).

C. Inhalt und Wirkungen der Verinderungssperre
I. Inhalt

§ 14 I BauGB bestimmt abschlieBend den moglichen Inhalt der Verdnde-
rungssperre. Sie kann bestimmen, dass

— Vorhaben i.S. des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden diirfen;

— erhebliche oder wesentliche wertsteigernde Verinderungen von Grundstii-
cken und baulichen Anlagen, deren Verinderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden diirfen.
Unter § 14 I Nr. 1 BauGB fallen alle Vorhaben, die auch der planungs-

rechtlichen Priifung ihrer Zulissigkeit unterliegen. Dazu zihlen neben

NeubaumaBnahmen auch Nutzungsinderungen, wenn sich die planungsrecht-

liche Frage neu stellt und solche Nutzungsinderungen daher nach § 29

BauGB genehmigungsbedirftig sind.

Beispiele: Die Anderung eines Lebensmittelladens in eine Lagerhalle ist eine genehmi-
gungsbediirftige Nutzungsinderung, weil sie planungsrechtliche Fragen neu aufwirft und
aus diesem Grund nach § 29 BauGB genehmigungspflichtig ist. Dies gilt auch fiir die
Umwandlung eines Baumarktes in eine Tanzhalle. Simtliche dieser Vorhaben unterliegen
daher einer von der Gemeinde erlassenen Verianderungssperre.

§ 14 I Nr. 2 BauGB ermdglicht zum einen, erhebliche oder wesentlich
wertsteigernde Verinderungen von Grundstiicken zu untersagen (z.B. Tro-
ckenlegen einer Feuchtwiese, Auffiillen eines Hanggrundstiicks). Zum anderen
gibt § 14 I Nr. 2 BauGB die Moglichkeit, erhebliche oder wesentlich wert-
steigernde Veridnderungen von baulichen Anlagen, deren Veridnderungen nicht
genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, zu verbieten. ,,Ver-
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anderungen® 1.d.S. sind nur tatsichliche Verinderungen, nicht aber solche
rein rechtlicher Art (Verfugungen, Belastungen etc. Schroedter-Rieger,
BauGB, § 14 Rn. 23). Die Bewertung, ob eine Verinderung ,,erheblich® oder
,wesentlich wertsteigernd® ist, richtet sich nach den Umstinden des Einzelfal-
les (weiterfithrend Bonker, in: H/B/G, OffBauR, § 10 Rn. 161.).

Beispiele:

— Als erheblich kommen in Betracht das Abholzen eines Waldgrundstiicks oder das Zu-
schiitten eines Teiches.

— Als wesentlich wertsteigernd sind anzusehen die Aufforstung eines Grundstiicks oder das
Auftragen von Mutterboden.

Wihrend zwar in der Verinderungssperre alle in § 14 I BauGB enthaltenen
Verbote zugleich oder auch nur einzelne Verbote ausgesprochen werden kon-
nen, darf die Gemeinde der Verinderungssperre einen dariiber hinausgehen-
den Inhalt nicht geben. Der Katalog des § 14 I BauGB ist insoweit ab-
schlieBend.

Beispiel: Die Gemeinde darf nicht bestimmen, dass simtliche in § 14 I Nr. 2 BauGB
bezeichneten Rechtsvorginge, die nach allgemeinem Baurecht genehmigungs-, zustim-
mungs- oder anzeigefrei sind, wihrend der Verinderungssperre einer Genehmigungspflicht
unterworfen werden.

II. Wirkungen

Die Verinderungssperre begriindet in ihrem ridumlichen Geltungsbereich
ein materielles Veridnderungsgebot. Dies bedeutet im Einzelnen (weiter-
fiihrend F/O/K, OffBauR I, § 14 Rn. 15fF; Schroedter-Rieger, BauGB, § 14
Rn. 25):

— § 14 I Nr. 1 BauGB erfasst Vorginge, die einer bauaufsichtlichen Genehmi-
gung oder Zustimmung bedirfen oder der Baugenehmigungsbehorde anzu-
zeigen sind. Fir sie begriindet die Verinderungssperre einen Versagungs-
grund im  Genehmigungs- oder Zustimmungsverfahren oder einen
Untersagungsgrund im Anzeigeverfahren.

— § 14 I Nr. 2 BauGB erfasst genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigefreie
Vorhaben, die — soweit sie erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Ver-
inderungen zur Folge haben — nicht vorgenommen werden diirfen; derarti-
ge Verianderungen konnen mit den Mitteln des Bauordnungsrechts unter-
sagt, verhindert und beseitigt werden.

Wichtig: Der Erlass einer (wirksamen) Verinderungssperre hat zur
Folge, dass ein bauplanungsrechtlich grundsitzlich zuldssiges Vorhaben
,,blockiert* wird; wird ein Vorhaben entgegen dieser Sperrwirkung aus-
gefiihrt, hat die Gemeinde gegen die Baugenehmigungsbehorde einen
Anspruch auf Untersagung bzw. Einstellung der Bauarbeiten (VGH
Mannheim, VBIBW 1997, 141; OVG Weimar, BauR 1999, 164).

14

15
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Klausurtipp: Im Rahmen einer gutachtlichen (Inzident-)Priifung sollte grundsitzlich
die Zulissigkeit des Vorhabens nach den §§ 29f. BauGB erortert werden, bevor auf die
»Sperrwirkungen® einer wirksamen Verdnderungssperre abgestellt wird.

D. Form, Zeitpunkt und Geltungsdauer der
Verianderungssperre

I. Form der Veranderungssperre

Die Verdnderungssperre wird von der Gemeinde als Satzung beschlos-
sen (§ 16 I BauGB; Muster einer Verinderungssperre bei Stiier, Bebauungs-
plan, Rn. 1124). In der Satzung ist das Gebiet eindeutig zu bezeichnen, das
einer Verinderungssperre unterworfen werden soll (weiterfiihrend Stiier,
DVBI 2011, 739t.). Weiterhin ist festzulegen, welche der Verbote des § 14 I
BauGB gelten sollen, wobei die Verweisung auf § 14 I Nr. 1 oder Nr. 2
BauGB ausreicht.

Wichtig: Kommt es beim Erlass der Satzung zu einer Verletzung
von Verfahrens- oder Formvorschriften, die sich aus dem BauGB er-
geben, ist dies nur nach Mallgabe der §§ 214, 215 BauGB beachtlich
(BVerwG, NVwZ 2007, 954; VGH Miinchen, BayVBI 2009, 369 sowie
oben § §).

Dartiber hinaus bedarf die Satzung tiber die Verinderungssperre keiner auf-
sichtsbehordlichen Genehmigung oder Zustimmung; auch eine priventive
Rechtskontrolle durch ein Anzeigeverfahren ist nicht vorgesehen.

§ 16 1I BauGB regelt die Bekanntmachung der Verinderungssperre. Sie
ist ortstiblich bekanntzumachen und tritt damit in Kraft (§ 16 11 1 BauGB).
Wahlweise gestattet § 16 II 2 BauGB der Gemeinde, stattdessen lediglich be-
kanntzumachen, dass eine Verianderungssperre beschlossen worden ist und wo
sie zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird (Ersatzverkiindung).

Der hochstrichterlichen Rechtsprechung zufolge konnen der Beschluss tiber
die Aufstellung des Bebauungsplans und der Beschluss iiber die Verinderungs-
sperre in derselben Gemeinderatssitzung gefasst werden (BVerwG, NVwZ
1989, 661; OVG Miinster, BauR 2007, 517). Zudem kann die Satzung {iber
eine Verinderungssperre, die eine Gemeinde in einem Zeitpunkt bekanntge-
macht hat, bevor der zugrunde zu legende Aufstellungsbeschluss bekanntge-
macht wurde, im Wege der nunmehrigen Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses und der erneuten Bekanntmachung der Satzung iber die
Verinderungssperre wirksam in Kraft gesetzt werden (BVerwG, NVwZ 1993,
471).
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II. Zeitpunkt der Verianderungssperre

Es liegt im pflichtgemifen Ermessen der Gemeinde, ob sie von der
Moglichkeit, eine Verinderungssperre zu erlassen, Gebrauch macht. Sie kann
sich dieses Mittels jederzeit, auch lingere Zeit nach dem Aufstellungsbe-
schluss, bedienen, selbst noch wihrend eines anhingigen Baugenehmigungs-
oder Verwaltungsstreitverfahrens und sogar nach dessen Abschluss, um auf
diese Weise eine an sich zu erteilende Baugenehmigung zu verhindern
(BVerwG, NVwZ 2013, 214 (215); J/K, BauGB, § 14 Rn. 5).

Achtung: Erklirt das Gericht einen Bebauungsplan, der in der Aufstel-
lungsphase durch eine Verinderungssperre gesichert war, fur unwirksam,
und beschlieBt die Gemeinde fiir denselben Planbereich erneut die Auf-
stellung eines Bebauungsplans, kann sie zur Sicherung dieser Planung
eine neue Verinderungssperre erlassen (BVerwG, NVwZ 2007, 954).

III. Geltungsdauer der Veranderungssperre

1. Grundsatze

Die Verinderungssperre tritt grundsitzlich spitestens nach zwei Jahren
auBer Kraft (§ 17 I 1 BauGB), wobei der seit der Zustellung der ersten Zu-
riickstellung eines Bauantrages nach § 15 1 BauGB abgelaufene Zeitraum an-
zurechnen ist (§ 17 I2 BauGB). Dartiber hinaus besteht eine Verlinge-
rungsmoglichkeit um ein Jahr durch die Gemeinde, die nicht von einer
aufsichtsbehordlichen Zustimmung abhingig ist (§ 17 I 3 BauGB). Die Ver-
lingerung um ein weiteres Jahr ist nur bei Vorliegen besonderer Umstinde zu-
lissig (§ 17 II BauGB; OVG Bautzen, NVwZ-RR 2010, 471; HK-BauGB-
Krininger, § 17, Rn. 8f).

Beispiel: Besondere Umstinde liegen vor, wenn die Verzdgerung durch eine unge-
wohnliche Sachlage (verursacht wurde, etwa wegen des Umfanges, des Schwierigkeitsgra-
des oder des Verfahrensablaufes der Planung, die nicht auf ein Fehlverhalten der planenden
Gemeinde zurtickzuftihren ist (Kiimper, ZfBR 2020, 135 [142] m.w.N.).

Reichen vier Jahre nicht aus, um die Planung abzuschlieBen, und besteht
nach wie vor ein Sicherungsbediirfnis, gestattet § 17 III BauGB der Gemein-
de, die Veridnderungssperre erneut zu beschlieBen. Um die Bedingungen des
§ 17 1I BauGB nicht auszuhebeln ist die Erneuerung der Verinderungssperre
nur zulissig, wenn besondere Umstinde dies erfordern (Kiimper, ZfBR 2020,
135 [143] m.w.N.). Von § 17 III BauGB kann die Gemeinde mehrfach Ge-
brauch machen (zur Geltungsdauer eingehend Hager/Kirchberg, NVwZ 2002,
400 [403£.]).
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2. Faktische Verianderungssperre

Von besonderer Wichtigkeit fir Ausbildung und Praxis ist die sog. faktische
Verianderungssperre: Wird die Bearbeitung eines Bauantrages unangemessen —
d.h. ohne sachliche Rechtfertigung — verzdgert oder wird das Baugesuch
rechtswidrig abgelehnt, so ist der Zeitraum der unangemessenen Verzdgerung
entsprechend § 17 I 2 BauGB auf die Geltungsdauer der Verinderungssperre
anzurechnen (BVerwG, NJW 1971, 445; fur Vorbescheide BVerwG, NJW
1977, 400 [404]). Dabei lisst der Wortlaut der Norm — ,,eines* Baugesuchs —
offen, ob die Anrechnung individuell von der Person des Antragstellers ab-
hingt oder ob in die Anrechnung alle auf das von der Verinderungssperre er-
fasste Grundstiick bezogenen Vorginge einzubeziehen sind. Letzterer Auffas-
sung diirfte der Vorzug zu geben sein, weil die Zuriickstellung im Grunde
ebenso grundstiicks- und damit gerade nicht personenbezogen ist wie die Ver-
anderungssperre (VGH Mannheim, BRS 65 Nr. 112). Die faktische Verinde-
rungssperre beginnt dabei mit dem Ablauf der Frist, die fiir eine ordnungsge-
mife Bearbeitung des Bauantrages anzusetzen ist.

Beispiel: Die Gemeinde plant, ein Grundstiick flir eine innerértliche Entlastungsstral3e
in Anspruch zu nehmen. Der Eigentiimer ist damit nicht einverstanden und beantragt fiir
das im Innenbereich gelegene Grundstiick die nach § 34 I BauGB zulissige Bebauung mit
einem Wohnhaus. Die Gemeinde beschlieft die Aufstellung eines Bebauungsplans, worauf
die Baugenehmigungsbehorde den Antrag des Grundstiickseigentiimers auch auf mehrma-
lige Nachfrage 18 Monate lang nicht bescheidet. SchliefSlich beschlieBt die Gemeinde den
Erlass einer Verinderungssperre. Die von der Gemeinde auf zwei Jahre beschlossene Ver-
inderungssperre wiirde somit bei einem unterstellten dreimonatigen ordnungsgemilen
Genehmigungsverfahren ein halbes Jahr nach Erlass im Hinblick auf das Baugesuch des Ei-
gentiimers wieder auBBer Kraft treten.

3. AuBer-Kraft-Treten

Die Verinderungssperre tritt auller Kraft:

— mit Ablauf des Zeitraums, fiir den sie erlassen wurde, spitestens mit Ablauf
der in § 17 BauGB bestimmten gesetzlichen Hochstdauer,

— mit rechtsverbindlichem Abschluss des Bebauungsplanverfahrens (§ 17 V
BauGB),

— im Sanierungsgebiet mit dessen formlicher Festsetzung, es sei denn, die Sa-
nierungssatzung hat die Genehmigungspflicht nach § 144 T BauGB ausge-
schlossen (§ 17 VI BauGB).

Die Gemeinde ist dariiber hinaus verpflichtet, die Verinderungssperre ganz
oder teilweise auller Kraft zu setzen, sobald die Voraussetzungen fiir ihren Er-
lass weggefallen sind (§ 17 IV BauGB, dazu BVerwG, BauR 2008, 328; VGH
Mannheim, NuR 2008, 358 [360]; umfassend Spindler, DOV 2010, 2171).

Beispiel: Im Verlaufe des Planungsverfahrens stellt sich heraus, dass der beabsichtigte
Bebauungsplan nicht zustande kommen wird oder Planungen an anderer Stelle zunichst
vordringlich vorangetrieben werden miissen.



§ 10. Verinderungssperre 137

E. Ausnahmen
I. Erteilung einer Ausnahmegenehmigung

§ 14 1I BauGB lisst die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung zu, wenn
tiberwiegende Offentliche Belange nicht entgegenstehen. Die Entscheidung
trifft die Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde. Ins-
besondere wenn ein Vorhaben die stidtebauliche Zielkonzeption der Ge-
meinde beriihrt, sind die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Ausnahme-
genehmigung nach § 14 II BauGB nicht gegeben (BVerwG, Z{BR 1989, 171;
Schroedter-Rieger, BauGB, § 14 Rn. 261f.; B/K/L, BauGB, § 14, Rn. 18ff)).

Beispiel: Ein gemeinniitziger Triger will auf einer im AuBlenbereich gelegenen Hofstelle
ein Heim zur Unterbringung geistig und korperlich Schwerbehinderter einrichten. Zugleich
sollen zur Therapierung landwirtschaftliche Nutzungen wie Fruchtanbau und Fruchtverede-
lung sowie ein Gartenbaubetrieb eingerichtet werden. Die Gemeinde beschlieB3t darauthin
die Aufstellung eines Bebauungsplanes, um zwar die Ansiedelung der Behindertengemein-
schaft zu ermdglichen, zugleich aber die Betriebszweige und die Grofe des Gesamtkomple-
xes planerisch festzuschreiben. Eine Ausnahme nach § 14 II BauGB kommt nicht in Betracht.

Achtung: Mit der Genehmigung der Ausnahme nach § 14 BauGB ist
das Vorhaben noch nicht zulissig, sondern lediglich das Hindernis der

Verinderungssperre ausgeriumt. Im Ubrigen bleibt es bei den tat-
bestandlichen Voraussetzungen der §§ 30ff. BauGB.

II. Bestandsschutz

Die Verbotswirkung einer Verinderungssperre erfasst nicht bestimmte Vor-
haben, die einen gewissen Vertrauensschutz erworben haben (§ 14 III
BauGB). Dies betrifft zunichst Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Ver-
inderungssperre baurechtlich genehmigt worden sind (§ 14 IIT Alt. 1
BauGB). Ist also bereits eine Baugenehmigung erteilt worden, so wird sie in
ihrem Bestand nicht mehr durch eine Verinderungssperre beeintrachtigt. Das-
selbe gilt fur die Bindungswirkungen, die sich aus einer Bebauungsgenehmi-
gung flir das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren ergeben (BVerwGE
68, 12). Insoweit muss die Baugenehmigung wegen der erteilten Bebauungs-
genehmigung auch dann erteilt werden, wenn zwischenzeitlich eine Verinde-
rungssperre erlassen worden ist (BVerwGE 69, 1).

In Rechtsprechung und Literatur umstritten ist, ob die Rechtsfolgen des § 14
IIT BauGB auch dann gelten, wenn die Baugenehmigung (oder die Bebauungs-
genehmigung) wegen Widerspruchs eines Dritten noch nicht unanfechtbar ist.
Die Rechtsprechung lasst es insoweit nicht auf die Bestandskraft ankommen,
durch den von einem Nachbarn eingelegten Rechtsbehelf wird also der Schutz
des § 14 III BauGB nicht beseitigt (OVG Liineburg, NVwZ 1990, 685f.; VGH
Mannheim, VBIBW 2001, 323f). Fiir Vorhaben, die vor Erlass der Verinde-
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rungssperre hitten genehmigt werden miissen, auf deren positive Bescheidung
also ein Rechtsanspruch bestand, greift die Bestandsschutz-Regelung nicht
(B/K/L, BauGB, § 14 Rn.21 m.w.N.). Zweifelhaft — und hochstrichterlich
bislang nicht geklirt — ist zudem, ob § 14 III BauGB zur Anwendung kommt,
wenn noch keine Baugenehmigung, wohl aber das gemeindliche Einvernehmen
erteilt ist (dazu Graf, NVwZ 2004, 1435; offen gelassen bei BVerwGE 120, 138).

Durch Novellierungen des Bundesbaurechts wurde iiberdies — in Anleh-
nung an die Musterbauordnung — klargestellt, wie mit den nach den Landes-
bauordnungen genehmigungsfreien bzw. nur kenntnisgabepflichtigen Vor-
haben zu verfahren ist. Damit sind etwa die Wohnhiuser gemeint, deren
Errichtung in Bayern oder Nordrhein-Westfalen in einem sog. Genehmigungs-
freistellungsverfahren maoglich ist, ohne dass eine Baugenehmigung erteilt wer-
den miisste (Stiier/Rude, DVB1 2000, 312 [323]; zu den diesbzgl. Einzelheiten
s.u. § 18 Run. 17f). In Gleichsetzung mit den baurechtlich genehmigten Vor-
haben genieBen auch diese Realisierungsschutz, wenn die Gemeinde von ih-
nen nach Mafigabe des Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit ihrer
Ausfihrung vor dem Inkrafttreten der Verinderungssperre hitte begonnen
werden diirfen (§ 14 III Alt. 2 BauGB; zur Verinderungssperre im vereinfach-
ten Baugenehmigungsverfahren Jarass, BayVBI 2010, 1291.).

Beispiel: Auch ein verfahrensfreies Vorhaben, mit dessen Ausfiihrung vor Inkrafttreten
einer Verinderungssperre begonnen wurde, wird von dem Verinderungsverbot nicht er-
fasst, wenn der Bauherr darauf vertrauen durfte, dass sich die Rechtslage nach Baubeginn
nicht mehr zu seinen Gunsten andert (VGH Miinchen, DVBI 2009, 1395).

SchlieBlich werden auch Unterhaltungsarbeiten (nicht: Modernisierungsar-
beiten) und; die Fortfihrung einer bisher ausgetibten Nutzung nach § 14 III
Alt. 3 BauGB von ‘dem  Erlass einer ' Verinderungssperre  nicht beriihrt
(Schroedter-Rieger, BauGB, § 14 Rn. 39f).

Unmstritten ist in diesem Zusammenhang iiberdies, ob es fiir die Baugeneh-
migungsbehorde eine Widerrufsmoglichkeit nach § 49 II Nr. 4 VwV{G
gibt. Wihrend eine Ansicht § 14 III BauGB als Spezialregelung zu den Wider-
rufsvorschriften sieht (VGH Mannheim, VBIBW 2001, 323; VG Arnsberg,
NVwZ 1990, 536), findet sich auch eine Auffassung, die keinen sachlichen
Grund anerkennt, baurechtliche Genehmigungen stirker in ihrem Bestand zu
schiitzen als andere begiinstigende Verwaltungsakte (zum Streitstand Schroed-
ter-Rieger, BauGB, § 14 Rn. 31; s.a. unten Ru. 35).

Wichtig: Ist die Anderung der Benutzung einer baulichen Anlage als
planungsrechtlich relevante Nutzungsinderung i.S. des § 29 BauGB zu
qualifizieren, so liegt keine Fortfithrung der bisher ausgetibten Nutzung
1.S. des § 14 II BauGB vor, so dass eine Verinderungssperre die beab-
sichtigte Nutzungsinderung unterbinden kann (BVerwG, NVwZ 1989,
666; Stiier, Bebauungsplan, Rn. 1129).
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Beispiel: In einem bisherigen Theater soll eine Diskothek mit Lasershow eingerichtet
werden. Die Gemeinde hat durch den Erlass einer Verinderungssperre die Moglichkeit,
diese Nutzungsinderung zu unterbinden, ohne dass dem § 14 III BauGB entgegenstiinde.

F. Rechtsschutz und Entschidigungsfragen

I. Rechtsschutz

Die als Satzung beschlossene Verinderungssperre kann im Wege der Nor-
menkontrolle (§ 47 VwGO) tberpriift werden (OVG Weimar, BauR 2002,
917; VGH Miinchen, BayVBI 2009, 369; Muster einer Normenkontrolle ge-
gen eine Verinderungssperre bei HK-BauGB-Kroninger, Anhang zu § 14,
S. 278). Tritt eine Verinderungssperre wihrend der Anhingigkeit eines nach
§ 47 T 1 VwGO zulissigen Antrags auller Kraft, kann der Antragsteller die
Feststellung begehren, dass die Verinderungssperre ungiiltic war, weil diese
Feststellung prijudizierende Wirkung fir die Frage der RechtmiBigkeit z. B.
der Versagung der Baugenehmigung und damit fiir in Aussicht genommene
Entschiadigungs- oder Schadensersatzanspriiche haben kann (BVerwG NJW
1984, 881). Das Feststellungsinteresse ist ahnlich zu beurteilen wie bei der
Fortsetzungsfeststellungsklage (OVG Schleswig, BauR 2007, 2024).

Dariiber hinaus kommt eine inzidente Uberpriifung der Verinderungs-
sperre im Rahmen einer Anfechtung der Entscheidung iiber einen Bauantrag
in Betracht (weiterfiihrend Schroedter-Rieger, BauGB, § 14 Rn. 42f.; Klausur-
fall bei Konrad, JA 2002, 788).

Priifungsschema 5: Inzidente Priifung einer Verdnderungssperre

§§ 30, 34 bzw.
35 BauGB prifen

wenn Voraussetzungen
erfillt

Vorhaben eigentlich
zuléssig

[

aber wirksame
Verénderungssperre
(§ 14 BauGB)

v

Vorhaben derzeit
gem. § 14 BauGB
unzuléssig
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II. Entschiadigung

Dauert die Verinderungssperre linger als vier Jahre, ist dem Betroffenen
nach § 18 I 1 BauGB fuir dadurch entstandene Vermogensnachteile eine an-
gemessene Entschidigung in Geld zu gewihren. Zu entschidigen ist fiir
entgangene Nutzung. Es ist deshalb der Betrag zu ermitteln, den ein Bauwilli-
ger als Miet-, Pacht- oder Erbbauzins fiir das Recht gezahlt hitte, auf dem
Grundstiick diejenige Nutzung vorzunehmen, die die Verinderungssperre un-
terbunden hat; der Wert der tatsichlich gezogenen Nutzung ist demgegeniiber
abzuziehen. Der Emmittlung der Entschidigung ist der Grundstiickswert
zugrunde zu legen, der im Falle einer Enteignung fiir die Enteignungsentschi-
digung maBgebend gewesen wire (§ 18 I 2 BauGB). Fiir die Geltendmachung
des Anspruchs ist § 18 II, III BauGB zu beachten. Der Anspruch erlischt da-
nach, wenn die Entschidigung nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf
des Kalenderjahres, in welchem die Vermdogensnachteile eingetreten sind,
schriftlich verlangt worden ist (§ 18 II1 1. V., § 44 IV BauGB).

Fall 6: Getrankemarkt

Widerruf nach § 49 VwVIG, Rechtsnatur des Bauvorbescheides, Sperrwir-
kung des § 14 Il BauGB gegeniiber VwV{tG

Sachverhalt

Unternehmer U beabsichtigt in der kreisfreien Stadt S auf einem ihm gehdrenden
Grundstiick die Errichtung eines Getrinkemarktes mit einer Verkaufsfliche von 1650 qm.
Auf seinen Antrag hin erteilt ihm die S den schriftlichen Bescheid nach § 77 BauO NRW,
das Vorhaben sei planungsrechtlich zulissig. Die kurz darauf stattfindende Wahl eines neu-
en technischen Beigeordneten bringt eine Anderung der stidtebaulichen Konzeption mit
sich. Die Stadt beschlieBt in der Folge, flir das Gebiet, in dem der geplante Getrinkemarkt
liegen soll, einen neuen Bebauungsplan aufzustellen, nach dem solche Liden in seinem
Geltungsbereich nicht mehr zulissig sind. Der Charakter des Plangebiets als Mischgebiet
solle nicht verindert werden. Der Ausschluss von Lebensmittel-, Getrinkemirkten u. A.
Einrichtungen wird damit gerechtfertigt, dass das Plangebiet den stidtebaulich empfind-
lichen Teil der Altstadt von S umfasse, in dem gerade solche Mirkte besonders leicht zu
Beeintrichtigungen des Ortsbildes fiihren kénnten. Der Beschluss {iber die beabsichtigte
Aufstellung eines neuen Bebauungsplans wird sodann ortstiblich bekannt gemacht. Zur
Absicherung der Planaufstellung erldsst S zudem eine Verinderungssperre. In der Folge
hebt die S den Bescheid an U auf. Zu Recht?

Losungsskizze

I. Ermiéchtigungsgrundlage

Fiir die ,,Authebung des Bescheides kommen spezialgesetzliche Ermichtigungsgrundla-
gen (nach BauGB oder Landesbauordnung) nicht in Betracht, daher muss auf die §§ 48, 49
VwVIG zuriickgegriffen werden.
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Da keine Anhaltspunkte fiir eine urspriingliche Rechtswidrigkeit des Bescheides vorlie-
gen (zum maBgeblichen Zeitpunkt BVerwG, NVwZ 2019, 318 [319f.]; Detterbeck, AVR,
Rn. 6801t.; Erbguth/Guckelberger, AVR, § 16 Rn. 4), kommt als Rechtsgrundlage nur § 49
VwVIAG in Betracht.

II. Formelle RechtmaBigkeit

Von der Erfullung der formellen Voraussetzungen (Zustindigkeit, Form, Verfahren) ist
auszugehen.

III. Materielle RechtmaBigkeit

1. Widerruf eines Verwaltungsaktes

Bei einem planungsrechtlichen Vorbescheid handelt es sich um einen Verwaltungsakt
(dazu unten § 18 Rn. 58).

2. RechtmiBigkeit des Vorbescheides
Wurde bereits festgestellt (s.0.1.).

3. Widerruf eines begiinstigenden Verwaltungsaktes

Bei dem Vorbescheid handelt es sich um eine den U begiinstigende Regelung, daher
findet § 49 II VwV{G Anwendung.
a) In Betracht kommt Widerruf nach § 49 II Nr. 4 VwV{G:

— U hat von der Vergiinstigung noch keinen Gebrauch gemacht und auch auf Grund
des Bescheides noch keine Leistungen empfangen.

— fraglich, ob eine ,,geinderte Rechtsvorschrift gegeben ist;
in Anbetracht ihrer Form und Rechtswirkungen (dazu oben Ru. 15ff) wird man die
Verinderungssperre als Rechtsvorschrift anschen miissen (s.a. § 16 I BauGB);
es diirfte sich auch um eine ,,geanderte* Rechtsvorschrift handeln, da auf die Situa-
tion (und die damit verbundene Rechtsinderung) vor dem Erlass der Verinderungs-
sperre abzustellen ist.

— Wirksamkeit dieser Veranderungssperre:

Ordnungsgemill bekanntgemachter Planaufstellungsbeschluss liegt vor;
Mindestmal3 der beabsichtigten stadtebaulichen Planung ist ausreichend konkreti-
siert;

es diirfte sich die gemeindliche Planungskonzeption nicht etwa wegen VerstoB3es ge-
gen materielles Baurecht nicht verwirklichen lassen; von einer dergestalt offensichtli-
chen Rechtswidrigkeit der gesicherten Planung wird man allerdings in Ansehung der
§§ 6, 11 III BauNVO und vor allem des § 1 V BauNVO nicht ausgehen konnen.

— Gefidhrdung des 6ffentlichen Interesses beim Unterbleiben des Widerrufs: zu be-
jahen, da bei Realisierung des genehmigten Vorhabens konkrete Gefihrdung (Verei-
telung) der gemeindlichen Bauleitplanung.

b) zu priifen wire tberdies ein Widerruf nach § 49 II Nr. 3 VwWVIG (nachtriglich einge-
tretene Tatsachen), dessen Voraussetzungen ebenfalls zu bejahen sein diirften.

4. Sperrwirkung des § 14 III BauGB

Zu problematisieren ist das Verhiltnis des § 14 III BauGB zu § 49 VwVIG.

Voraussetzungen des § 14 III BauGB miissten vorliegen:

— ein vor dem In-Kraft-Treten der Veridnderungssperre ,,genehmigtes Vorhaben liegt
vor, da es sich bei dem Bauvorbescheid um vorweggenommenen Teil der Bauge-
nehmigung handelt (B/K/L, BauGB, § 14 Rn. 21; Koch/Hendler, BRL, § 16, Rn. 13;
zum Vorbescheid s.u. § 18 Ru. 57ff.);
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— da somit nach § 14 III BauGB die Verinderungssperre den Vorbescheid ,,nicht be-
rihrt”, ein Widerruf aber nach § 49 II VwV{G moglich ist, stellt sich die aufgewor-
fene Frage;

— nach wohl h.M. begrenzt die baurechtliche Norm die allgemeine Widerrufsregelung
(VGH Mannheim, VBIBW 2001, 323; Hager/Kirchberg, NVwZ 2002, 400 [403]; a. A.
B/K/L, BauGB, § 14 Rn. 21).

5. Ergebnis
Der Widerruf wire nicht rechtmiBig.

Schaubild 17: Verdnderungssperre

Vorausseizungen
/ — Planaufstellungsbeschluss
/ — Sicherungsbedurfnis

/ Wirkung:

/ materielles Verdnderungsgebot

Veranderungs- // Rechtsform:

sperre Satzung

\ \ Geltungsdauer:

\ max. vier Jahre

\ Rechtsschutz:
\ Normenkontrolle nach § 47 VwGO
oder
Inzidentkontrolle bei Klage
gegen behérdliche Entscheidung

ye

G. Kontrollfragen

1. Unter welchen Voraussetzungen kann eine Verinderungssperre beschlossen
werden?

2. Auf welche Planung kann sich die Verinderungssperre erstrecken?

. Kann die Verinderungssperre auf ein Grundstiick beschrinkt werden?

4. A stellt fiir sein Grundstiick im unbeplanten Innenbereich der Stadt S einen
Bauantrag, der am 4.7.2011 bei S eingeht. Mit Wirkung vom 2.7.2012 be-
schlieBt S eine Verinderungssperre gem. § 14 I BauGB. Am 7.1.2014 wird
der Antrag unter Bezugnahme auf'§ 14 I Nr. 1 BauGB abgelehnt. Zu Recht?

5. In welchen Fillen tritt die Verinderungssperre auller Kraft?

SN

(Antworten auf S. 357)
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§ 11. Zuriickstellung von Baugesuchen

A. Zweck der Regelung

Als weniger aufwindiges aber auch weniger effektives Sicherungsmittel er- 1
moglicht es § 15 BauGB der Gemeinde, anstelle der Verinderungssperre die
Baugenehmigungsbehorde zur Aussetzung der Entscheidung tiber die Zulis-
sigkeit eines einzelnen Vorhabens fur einen Zeitraum von bis zu 12 Monaten
zu veranlassen. In ihrer Zielrichtung entspricht die Zuriickstellung der Verin-
derungssperre, erneut geht es um die Sicherung der Bauleitplanung (zur
unterschiedlichen Reichweite der beiden Rechtsinstitute BVerwG, UPR
1988, 103 [105f.]). Widhrend aber die Verinderungssperre ein materiell-
rechtliches Regelungsinstrument genereller Art ist, handelt es sich bei § 15
BauGB um eine verfahrensrechtliches Instrument (fiir Einzelvorhaben Kiimper,
Z{BR 2020, 135 [136]; Bonker, in: H/B/G, OffBauR, § 10 Rn. 29; Stiier,
DVBI 2010, 424 [425]; s.a. unten Rn. 10).

Wichtig: Die praktische Bedeutung der Zuriickstellung liegt in Folgen-
dem: Wihrend die Verinderungssperre erst mit der Rechtsverbindlich-
keit der Satzung wirksam wird, kann durch die Zuriickstellung ein Bau-
vorhaben unmittelbar unterbunden werden. Dadurch kann die Zeit bis
zum Erlass einer Verinderungssperre tiberbriickt werden (Kiimper, Z{BR

2020, 135 [137£]).

Beispiel: Bei der Gemeinde geht ein Antrag auf Nutzungsinderung eines Theaters in
eine Lasershow ein. Der Rat fasst umgehend den Beschluss zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes und beschlieB3t gleichzeitig eine Verinderungssperre. Diese bedarf jedoch zu ih-
rer Wirksamkeit der Bekanntmachung. Zwischenzeitlich beantragt die Gemeinde bei der
Baugenehmigungsbehorde, das Gesuch fiir einen Zeitraum von zwolf Monaten zurlickzu-
stellen.

§ 15 I 2 BauGB trigt der Tatsache Rechnung, dass die Bauordnungen der 2
Linder in der jingeren Vergangenheit zunehmend dazu tibergegangen sind,
Bauvorhaben von der Genehmigungspflicht freizustellen (§ 18 Rn. 17f.). Wird
demzufolge kein Baugenehmigungsverfahren durchgeftihrt, wird auf Antrag
der Gemeinde anstelle der Aussetzung der Entscheidung iiber die Zulissig-
keit eine vorliufige Untersagung innerhalb einer durch Landesrecht festgesetz-
ten Frist ausgesprochen. Die vorliufige Untersagung steht gem. § 15 13
BauGB der Zuriickstellung gleich (weiterfiihrend Schroedter-Rieger, BauGB,

§ 15 Rn. 16ft,; B/K/L, BauGB, § 15 Rn. 5; Stiier, Bebauungsplan, Rn. 1145).
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B. Voraussetzungen
I. Moglichkeit einer Verinderungssperre

Eine Zuriickstellung ist nach § 15 I 1 BauGB nur méglich, wenn die Vor-
aussetzungen fiir den Erlass einer Verinderungssperre gegeben sind, eine sol-
che aber nicht besteht. Rechtlich méglich ist eine Verinderungssperre, wenn
ein Bebauungsplanverfahren ordnungsgemal eingeleitet ist und ein ge-
nerelles Sicherungsbediirfnis besteht. Es muss also in jedem Fall ein wirk-
samer Planaufstellungsbeschluss gefasst und ortsiiblich bekannt gemacht wor-
den sein (OVG Minster, NVwZ 2013, 283). Existiert bereits eine
rechtsverbindliche Verinderungssperre, so ist daneben die Anwendung des
§ 15 BauGB ausgeschlossen. § 15 BauGB ist aber dann anwendbar, wenn eine
beschlossene Verinderungssperre noch nicht in Kraft getreten ist. Auch in der
Zeit zwischen dem AuBerkrafttreten einer Verinderungssperre und dem In-
krafttreten einer neuen Verinderungssperre ist zur Uberbriickung dieses Zeit-
raumes eine Zurlickstellung moglich (Kiimper, ZtBR 2020, 135 [144]; B/K/L,
BauGB, § 15 Rn. 2).

Zu den Moglichkeiten der Zurtickstellung von Baugesuchen bei stidtebau-
lichen Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen (§ 15 II BauGB; dazu
B/K/L, BauGB, § 15 Rn. 11f) sowie in Fillen der Flichennutzungsplanung
(§8 15 III, 35 BauGB; dazu B/K/L, BauGB, § 15 Rn. 13f; Finkelnburg,
NVwZ 2004, 897 [901]; Erbguth/Schubert, OffBauR, § 6 Rn. 10; Stiier, Be-
bauungsplan, Rn. 1146ff)) sei auf die gesetzlichen Regelungen und die weiter-
fithrende Literatur verwiesen (s.a. unten Rn.-§).

II. Antrag der Gemeinde

Ein Vorhaben kann nur auf Antrag der Gemeinde (B/K/L, BauGB, § 15,
Rn. 3a); Kiimper, ZtBR 2020, 135 [143] zuriickgestellt werden. Das Antrags-
recht der Gemeinde folgt aus ihrer Planungshoheit und die Ausiibung steht
im pflichtgemiBen Ermessen. Vorbehaltlich des Umstandes, dass die Voraus-
setzungen des § 15 BauGB nicht vorliegen, ist die Baugenehmigungsbehorde
an den Antrag der Gemeinde gebunden (Kiimper, ZfBR 2020, 135 [144]).
Demgegeniiber kann ohne Antrag der Gemeinde ein Baugesuch von der Ge-
nehmigungsbehorde nicht nach § 15 BauGB zuriickgestellt werden.

Wichtig: Wihrend also die Entscheidung iiber die Verinderungssperre
allein der Gemeinde obliegt, ist diese bei der Zuriickstellung nur An-
tragsteller; die Entscheidung selbst obliegt der zustindigen Baugenehmi-
gungsbehorde. Ein Antrag ist aber entbehrlich, wenn die Gemeinde
selbst Baugenehmigungsbehérde ist (BGH, ZfBR 2001, 555).
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III. Gegenstand der Zuriickstellung

Es sind alle Entscheidungen riickstellbar, die die ,,Zuldssigkeit von Vor-
haben im Einzelfall*“ zum Gegenstand haben (§ 15 I BauGB). Hierzu geho-
ren insbesondere Antrige auf Erteilung einer Baugenehmigung, eines Vorbe-
scheids oder die Entscheidung tber ein angezeigtes Vorhaben. Da nur
Entscheidungen ,,im Einzelfall“ einer Zuriickstellung zuginglich sind, kann
nicht vorsorglich die Zuriickstellung aller kiinftigen Baugesuche beantragt
werden (F/O/K, OffBauR I, § 15 Rn. 5; Kiimper, ZfBR 2020, 135 [137]).
Grundsitzlich kommt aber nur die Zuriickstellung von Vorhaben infrage, die
zum Zeitpunkt der bauaufsichtlichen Entscheidung iiberhaupt zuldssig sind;
andere Vorhaben sind nicht zurlckzustellen, sondern abzulehnen (HK-
BauGB-Krininger, § 15, Rn. 16; Kiimper, ZtBR 2020, 135 [144]).

Durch die Neuregelung in § 15 I 2 BauGB ist iiberdies den Novellierungs-
tendenzen in den Bauordnungen der Linder Rechnung getragen worden.
Wird kein Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt (wie etwa im Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren nach § 67 BauO NW oder Art. 70 BayBO), so
wird auf Antrag der Gemeinde an Stelle der Aussetzung der Entscheidung
tiber die Zulissigkeit eine vorldufige Untersagung ausgesprochen. Die Re-
gelung der festzusetzenden Frist hat der Bundesgesetzgeber dabei der Ausge-
staltung durch Landesrecht tiberlassen.

Mit § 15 IIT BauGB verfiigen die Gemeinden tber ein eigenes Sicherungs-
mittel fiir die Flichennutzungsplanung. Damit soll die Planung von Vorrang-
gebieten im AuBenbereich nach § 35 IIT 3 BauGB fiir privilegierte Aullenbe-
reichsvorhaben nach § 35 I Nr. 2-6 BauGB erleichtert werden (Schroedter-
Rieger, BauGB, § 15 Rn. 211f.; Frey, DOV 2013, 547 (551t.); Scheidler, ZIBR
2012, 123).

IV. Sicherungsbediirfnis

Die Zuriickstellung muss zur Sicherung des Bebauungsplans erforderlich
sein. Es muss zu beftirchten sein, dass die Verwirklichung des kiinftigen Be-
bauungsplans durch das der Baugenehmigungsbehorde unterbreitete Vorhaben
unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert werden konnte (§ 15 1 1
BauGB).

Beispiele:

— Eine Zuriickstellung ist nicht moglich, wenn die Gemeinde noch keine positiven Vor-
stellungen iiber den Inhalt des kiinftigen Bebauungsplans besitzt (BVerwG, NVwZ 1990,
559).

— Ein Sicherungsbediirfnis fehlt auch, wenn das Bebauungsplanverfahren den Stand der
Planreife erreicht hat und anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kiinftigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans nicht entgegensteht, so dass es nach § 33 BauGB genehmi-
gungsfihig ist.
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Wichtig: Die Bauaufsichtsbehorde hat bei der Entscheidung tiber die
Zuriickstellung kein Ermessen. Beim Vorliegen der tatbestandlichen
Voraussetzungen muss sie dem Antrag der Gemeinde entsprechen.

C. Rechtswirkungen

10  Im Gegensatz zur Verinderungssperre, bei deren Bestehen ein Bauantrag
nach MaBgabe des § 14 I BauGB abgelehnt werden kann, wird nach § 15 I
BauGB (lediglich) die Zurtickstellung des Baugesuchs flir einen bestimmten
Zeitraum ausgesprochen. Das Baugenehmigungsverfahren wird folglich nicht
endgiiltig mit negativem Ergebnis fiir den Antragsteller beendet, sondern die
Entscheidung der Behorde nur fiir einen bestimmten Zeitraum ausgesetzt. Die
Zurlickstellung begriindet somit ein zeitweiliges Verfahrenshindernis und
keinen materiellen Versagungsgrund (Bénker, in: H/B/G, OffBauR, § 10
Rn. 29; Kiimper, ZtBR 2020, 135 [136]).

Achtung: Eine entgegen einer Zuriickstellung erteilte baurechtliche
Gestattung (Baugenehmigung, Bauvorbescheid) ist rechtswidrig; daher
kann auch eine fiktiv erteilte Gestattung von der Bauaufsichtsbehorde
zurtickgenommen werden (VGH Kassel, NVwZ-RR 2009, 790).

D. Zeitpunkt, Dauer und Ende der Zuriickstellung

I. Zeitpunkt

11 Die Zuriickstellung ist moglich, solange dem Bauantrag noch nicht stattge-
geben worden ist, d.h. in jeder Lage des Baugenehmigungsverfahrens, auch
nach Erklirung des Einvernehmens gem. § 36 BauGB, nach Ablehnung des
Bauantrages im Widerspruchsverfahren oder wihrend des verwaltungsgericht-
lichen Verfahrens.

II. Dauer

12 Die Zurlickstellung beginnt mit der Bekanntgabe des Zuriickstellungsbe-
scheides (§ 31 II VwVI{G). lhre Hochstdauer betrigt zwolf Monate (§ 15
I 1 BauGB). Sie ist damit zeitlich begrenzter als die Verinderungssperre. Auf
die Zurlckstellung sind zudem Zeiten einer faktischen Zurtickstellung anzu-
rechnen (B/K/L, BauGB, § 15 Rn. 6; Schroedter-Rieger, BauGB, § 15
Rn. 15).
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Beispiel: Einem Bauherrn wird der auf ein Jahr befristete Zuriickstellungsbescheid ein
dreiviertel Jahr nach Stellung des Bauantrages zugestellt. Bei ordnungsgemifBer Bearbeitung
hitte der Antrag in drei Monaten genchmigt werden kénnen. In den Zeitraum der Zu-
rlickstellung ist die Uberschreitung der ordnungsgemifBen Bearbeitungsfrist einzurechnen,
so dass der Zuriickstellungszeitraum ab Zustellung des Bescheides noch sechs Monate be-
trigt.

Nach Ausschopfung der Hochstdauer ist, anders als bei der Verinderungs-
sperre, eine erneute Zuriickstellung nicht moglich (Kiimper, Z{BR 2020,
135 [137]; B/K/L, BauGB, § 15 Rn. 6; J/K, BauGB, § 15 Rn. 4). Die Ge-
meinde muss daher ihre Planung jetzt durch eine Veridnderungssperre sichern,
auf deren Dauer die Zeit der Zuriickstellung anzurechnen ist (§ 17 12
BauGB).

Achtung: Durch die BauGB-Novelle 2013 wird eine Zurtickstellung
von Baugesuchen bei der Planung von Konzentrationszonen 1.S. des
§ 35 III 3 BauGB noch fiir ein weiteres Jahr, also insgesamt fir zwei

Jahre ermoglicht, wenn besondere Umstinde es erfordern (§ 15 III 4
BauGB; dazu Krautzberger/Stiier, DVBI1 2013, 805 [811]).

II1I. Ende

Die Zuriickstellung endet mit Ablauf der im Zuriickstellungsbescheid be-
stimmten Zeit, die wegen § 37 I VwV{G genau anzugeben ist, spatestens
kraft Gesetzes nach zwolf Monaten (§ 43 11 VwV{G), auBerdem mit Erlass
der Verinderungssperre. Die Behorde hat nunmehr iiber das ihr vorliegende
Baugesuch zu entscheiden.

E. Rechtsnatur und Rechtsschutzfragen

Die Zuriickstellung ist als Einzelfallregelung Verwaltungsakt (VGH
Mannheim, NVwZ-RR 2003, 333f.) und damit von anderer Rechtsnatur als
die Verinderungssperre, welche als Satzung gemeindliche Rechtsnorm ist.

Rechtsschutz gewihren daher Widerspruch und Anfechtungsklage (str.
Schroedter-Rieger, BauGB, § 15 Rn. 29; Muster eines Widerspruchs gegen
die Zuriickstellung eines Baugesuchs bei HK-BauGB-Kironinger, § 15 Rn. 18),
die nach § 80 VwGO aufschiebende Wirkung haben (dazu und zu den Fragen
des einstweiligen Rechtsschutzes BGH, NVwZ 2002, 123; OVG Greifswald,
NVwZ 1995, 399; OVG Minster, NWVBI 2000, 346; Schroedter-Rieger,
BauGB, § 15 Rn. 30). Die Zulissigkeit einer solchen Klage (Rechtsschutzbe-
diirfnis) wird teilweise mit dem Hinweis in Frage gestellt — und statt dessen die
Verpflichtungsklage auf Erteilung der Baugenehmigung fiir allein statthaft

13
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15
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gehalten —, dass dem Bauherrn die allein erreichbare Authebung des Zu-
rlickstellungsbescheides keinen Nutzen bringe, weil damit noch keine Sach-
entscheidung tiber das Baugesuch getroffen werde (VGH Mannheim, NVwZ-
RR 2003, 333; VBIBW 1999, 216). Die Klage ist begriindet, wenn die
Zurlickstellung nicht hitte erfolgen diirfen, etwa weil der Aufstellungs-
beschluss nicht wirksam bekanntgemacht ist oder eine gemeindliche Planungs-
konzeption auch in Ansitzen nicht erkennbar ist (Stier, Bebauungsplan,
Rn. 1151).

Lehnt die Baugenehmigungsbehorde den Antrag der Gemeinde auf Zu-
rickstellung des Bauantrages ab, so kann die Gemeinde Widerspruch und
Verpflichtungsklage nach § 42 VwGO erheben. Wird dariiber hinaus die Bau-
genehmigung trotz eines Antrages der Gemeinde auf Zuriickstellung erteilt, so
kann die Gemeinde die Baugenehmigung anfechten (HK-BauGB-Krininger,
§ 17, Rn. 20; Schroedter-Rieger, BauGB, § 15 Rn. 31).

Schaubild 18: Zuriickstellung von Baugesuchen

Voraussetzungen:
— Planaufstellungsbeschluss
— Antrag der Gemeinde
— Einzelfall
— Sicherungsbeduirinis

Zuriickstellung Rechtsform:
von Baugesuchen Verwaltungsakt

=2angeS-e

Geltungsdauer:
ein Jahr

Rechtsschutz:
Widerspruch/Anfechtungsklage (str.)

F. Kontrollfragen

1. Worin liegt die praktische Bedeutung der Zurtickstellung?

2. Welche Entscheidungen sind riickstellbar?

3. Erldutern Sie den Begrift der faktischen Zuriickstellung anhand eines Bei-
spiels!

(Antworten auf S. 357)
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§ 12. Gemeindliche Vorkaufsrechte

A. Bedeutung

Neben der Verinderungssperre, der Zuriickstellung von Baugesuchen und
der Teilungsgenehmigung gehoren die gemeindlichen Vorkaufsrechte eben-
falls zu den Planungssicherungsinstrumenten, mit denen die gemeindliche
Bauleitplanung flankierend gesichert werden soll. Uber diesen Sicherungs-
zweck hinaus dienen sie aber auch der Umsetzung der gemeindlichen
Zielvorstellungen (Binker, in: H/B/G, OffBauR, § 10 Rn. 61). Das Vor-
kaufsrecht muss insoweit einen stidtebaulichen Bezug aufweisen und soll dazu
dienen, die kommunalen Planungsvorstellungen auch durch einen frithzeitigen
Grundstiickserwerb zu verwirklichen. Dies setzt allerdings iiber eine allgemei-
ne Bodenvorratspolitik hinaus konkrete Planungsvorstellungen voraus (Stiier,
DVBI 2010, 424 [425]).

Wegen der gegeniiber den anderen Sicherungsinstrumenten eher geringen
praktischen und ausbildungsrelevanten Bedeutung beschrinkt sich die nachfol-
gende Darstellung auf die Grundziige der gemeindlichen Vorkaufsrechte (bzgl.
weiterer Einzelheiten Stiier, Bebauungsplan, Rn. 1167ff.; F/O/K, OffBauR 1,
§ 17).

B. Wesen und
Anwendungsbereich der Vorkaufsrechte

Die im Baugesetzbuch geregelten Vorkaufsrechte ruhen als 6ffentliche Be-
lastung auf den von ihnen kraft Gesetzes erfassten Grundstiicken. Nach
§ 24 1 BauGB besitzt die Gemeinde ein gesetzliches Vorkaufsrecht nur beim
Kauf von Grundstiicken (zu den zivilrechtlichen Rechtsfolgen Binker, in:
H/B/G, OffBauR, § 9 Rn. 82f). Bei anderen zum Eigentumswechsel an
Grundstiicken fuihrenden Rechtsgeschiften (Tausch, Schenkung, Erbschatft,
0.A.) oder bei Kaufvertrigen iiber andere Gegenstinde als Grundstiicke (Erb-
baurechte, Gesellschaftsanteile, etc.) besitzt sie kein Vorkaufsrecht (s.a. § 24 11
BauGB).

C. Arten und Geltungsbereich

Nicht jedes Grundstiick im Gemeindegebiet ist potenziell mit dem ge-
meindlichen Vorkaufsrecht belastet. In den §§ 24 und 25 BauGB sind Arten
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und Geltungsbereiche im Einzelnen aufgezihlt. Danach gibt es zwei Arten

der gemeindlichen Vorkaufsrechte:

Im Rahmen des ,,allgemeinen Vorkaufsrechts® steht den Gemeinden
ein Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken zu (ausfiihrlich zu den einzel-
nen Varianten Bracher, in: B/R/S, BauPIR, Rn. 2670ff.; Schroedter-Koster,
BauGB, § 24 Rn. 71f.):

1. im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, soweit es sich um Flichen han-
delt, fiir die nach dem Bebauungsplan eine Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke
(also bspw. fiir Gemeinbedarfs-, Verkehrs-, Ver- und Entsorgungsflichen)
oder fur Flichen oder MaBnahmen zum Ausgleich 1.S. des § 1a III BauGB
festgesetzt ist,

2. in einem Umlegungsgebiet nach §§ 45ff. BauGB,

3. 1in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und stidtebaulichen Ent-
wicklungsbereich (§§ 136f. und §§ 165f. BauGB) sowie

4. im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von Durchfithrungsmal-
nahmen des Stadtumbaus (§ 171d BauGB) und einer Erhaltungssatzung
gem. §§ 1721t BauGB,

5. im Geltungsbereich eines Flichennutzungsplans, soweit es sich um unbe-
baute Flichen (dazu BVerwG, DVBI 1997, 432) im AuBenbereich handelt,
fiir die nach dem Flichennutzungsplan eine Nutzung als Wohnbaufliche
oder Wohngebiet dargestellt ist

6. in Gebieten, die nach §§ 30, 33 oder 34 Il vorwiegend mit Wohnge-
biuden bebaut werden konnen, soweit die Grundstiicke unbebaut sind so-
wie

7. in Gebieten, die dem vorbeugenden Hochwasserschutz dienen, insbesonde-
re in Uberschwemmungsgebieten.

In zwei weiteren Fillen steht der Gemeinde nach § 25 BauGB ein ,,be-
sonderes Vorkaufsrecht® zu (Schroedter-Kdster, BauGB, § 25 Rn. 2ff;
Bénker, in: H/B/G, OffBauR, § 10 Rn. 72f). § 25 I Nr. 1 BauGB gestattet
der Gemeinde, im Geltungsbereich eines Bebauungsplans durch Satzung ein
Vorkaufsrecht an unbebauten Grundstiicken zu begriinden. Zudem kann die
Gemeinde nach § 25 I Nr. 2 BauGB in Gebieten, in denen sie stidtebauliche
MabBnahmen wie etwa Bauleitplanung, Erhaltungssatzung oder Bodenordnung
in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwick-
lung durch Satzung Flichen bezeichnen, an denen ihr ein Vorkaufsrecht zu-
steht.

D. Gemeinwohlerfordernis
und AusschlieBungsgriinde

In allen genannten Fillen darf das Vorkaufsrecht nur dann ausgetibt werden,
wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt (OVG Miinster DVBI
2016, 981, 982; Stiier, DVBI 2011, 739 [740]). Das Gemeinwohl muss zwar
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nicht — wie bei der Enteignung — die Ausiibung des Vorkaufsrechts ,,erfor-
dern® (zu den entsprechend geringeren Anforderungen beim Vorkaufsrecht
BVerwG, NJW 1990, 2703), doch muss das Eintreten der Gemeinde in den
Kaufvertrag aus den vom Gesetzgeber gebilligten bodenpolitischen, eigen-
tumspolitischen und stidtebaulichen Zwecken gerechtfertigt sein. Dabei kon-
nen die in § 1 V, VI BauGB aufgeftihrten offentlichen Belange als Hinweis
dafiir dienen, welche Gesichtspunkte zum Wohl der Allgemeinheit 1.S. der
§§ 24 111, 25 II BauGB erfasst werden (BVerwG, BauR 2010, 871; Schroed-
ter-Kdster, BauGB, § 24 Rn. 45f.,, § 25 Rn. 19).

Beispiel: Die Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 I 1 Nr. 5 BauGB ist
vom Wohl der Allgemeinheit nach § 24 III BauGB nur dann gerechtfertigt, wenn das
Grundstiick in absehbarer Zeit Wohnzwecken zugefithrt werden soll und hierfiir zeitnah
die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden (BVerwG, NVwZ 2010, 593;
VGH Mannheim, BauR 2009, 1629).

Im Einzelfall kann die Gemeinde nach § 26 BauGB durch Ausschlie-
Bungsgriinde an der Ausiibung des Vorkaufsrechts gehindert sein (weiterfiih-
rend Schroedter-Koster, BauGB, § 26 Rn. 2ff.;; OVG Miinster, DVBI 2016,
981). So sind Verwandtengeschifte (Nr. 1), bestimmte Kaufvertrige offentli-
cher Bedarfstriger oder der Kirchen- und Religionsgesellschaften des offentli-
chen Rechts (Nr. 2), Grundstiicke mit Anlagen der in § 38 BauGB genannten
Art (Nr. 3) oder Grundstiicke, die entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplans oder den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Mafinahmen
bebaut sind oder genutzt werden und deren bauliche Anlagen keine Missstin-
de oder Mingel 1.S. von § 177 II, III 1 BauGB aufweisen (Nr. 4), vom Vor-
kaufsrecht ausgenommen.

E. Verfahren und Rechtsschutz

Entschiadigung und Verfahren fiir die Austibung des gemeindlichen Vor-
kaufsrechts sind in § 28 BauGB geregelt. Zusitzlich riumt § 27 BauGB dem
Kiufer die Moglichkeit ein, die Ausiibung des Vorkaufsrechts durch die Ge-
meinde abzuwenden.

Der (privatrechtsgestaltende) Verwaltungsakt iiber die Ausiibung des Vor-
kaufsrechtes kann vom Verkiufer wie auch vom Kiufer (BVerwG, NVwZ
2000, 1044) mit dem Widerspruch und der verwaltungsgerichtlichen An-
fechtungsklage angegriften werden (BVerwG, BRS 74 Nr. 130; Muster ei-
nes Widerspruchs gegen die Auslibung eines Vorkaufsrechts bei HK-BauGB-
Kroninger, Anh. zu §§ 24-28 S. 331). Sie haben nach § 80 VwGO aufschie-
bende Wirkung. Eine Ausnahme gilt fiir den Verwaltungsakt, mit dem das
enteignungsersetzende Vorkaufsrecht nach § 28 III BauGB ausgetibt wird.
Hiergegen ist nach § 217 BauGB der Antrag auf gerichtliche Entscheidung
gegeben.

10
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F. Kontrollfragen

1. Auf welche Rechtsgeschifte erstreckt sich das Vorkaufsrecht?

2. Welche Arten gemeindlicher Vorkaufsrechte gibt es?

3. Was kann zur Konkretisierung des ,,Wohls der Allgemeinheit i.S. der
§§ 24 111, 25 II BauGB herangezogen werden?

(Antworten auf S. 358)



