Rechtsanwalt Ralph-Glicksmann, Hamburg

Das Bauplanungsrecht in England

B e B T S S B B G o A T TSR BT T

I. Einleitung

Die ersten Gesetze zur Regelung des Stiddtebaus finden sich
in England um die Mitte des vergangenen Jahrhunderts. Mit ihnen
sollte den grobsten MiRstinden der industriellen Revolution
abgeholfen werden. 1947 erfolgte eine grundlegende Erneuerung
des Rechtsbereiches, welcher als Planungsrecht bezeichnet wird.
Im Unterschied zum deutschen Recht wird hierunter das gesamte
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht mit Ausnahme einiger
Spezialplanungsgesetze und der Vorschriften iiber die technischen
Anforderungen an die Bauausfiihrung verstanden. Heute ist das
allgemeine Planungsrecht mit dem 1947 eingefiihrten System
der Bodennutzungskontrolle in den Town and Country Planning
Acts 1971/72 (TCPA) mit den Erginzungen durch den Local
Government, Planning and Land Act 1980 enthalten.’

Als eigentliches Kontrollinstrumentarium ist darin die Auf-
stellung sogenannter Entwicklungspline und fir bestimmte
Bodennutzungen ein Genehmigungserfordernis vorgesehen. Der
Konzeption nach handelt es sich bei den Entwicklungsplinen,
_eren grundsitzliche Einhaltung tiber die Genehmigungserteilung

sichergestellt werden soll, um eine mit den Mitteln der Flichen-

reservierung arbeitende Flichennutzungsplanung. Insoweit ist
die Bodennutzungskontrolle mit den entsprechenden Regelungen
des Bundesbaugesetzes vergleichbar, jedoch mit dem fundamen-
talen Unterschied, daf die Entwicklungspline keine rechtliche
Bindung bei der Entscheidung {iber die Zulidssigkeit eines Bau-
vorhabens entfalten.>

II. Das Genehmigungserfordernis

Die Schliisselfrage des englischen Planungsrechtes ist, ob ein
bestimmtes Projekt ‘‘Development’ im Sinne der Legaldefiniton
des TCPA darstellt oder nicht. Development bedeutet danach
die Bauausfiilhrung von oder an Gebduden und technischen
Anlagen, Abbau von Mineralien oder andere Titigkeiten in, auf,
iiber oder unter dem Erdboden (1. Alternative), oder die Durch-
fiihrung irgendeiner materiellen Nutzungsinderung eines Gebiu-
des oder Grundstiickes (2. Alternative).® Fiir beide Arten der
Aktivititen, die sich jedoch iiberschneiden kénnen, sieht das
Gesetz die Erteilung einer Bebauungs- oder Entwicklungsgeneh-
migung (Planning Permission) vor.* Dieser Grundsatz wird aller-
dings iiber den Begriff des Entwicklungsvorhabens und iiber
Ausnahmen und Beschrinkungen des Genehmigungserforder-
iisses modifiziert.

Unter einer Bauausfithrung von oder an Gebduden sind auch
Wiederaufbauarbeiten, bauliche Anderungen und Erweiterungen
von Gebiduden und andere Titigkeiten zu verstehen, die norma-
lerweise von einem Bauunternehmer ausgefithrt werden.® Der
Abrifl eines Gebdudes ist nur dann genehmigungspflichtig, wenn
er mit weiteren BaumaBnahmen in Zusammenhang steht.® Kein
Development sind Instandhaltungs-, Verbesserungs- und Ande-
rungsarbeiten, sofern sie im Inneren des Gebdudes durchgefiihrt
werden oder das duBere Erscheinungsbild nicht wesentlich
verindern und keine Verinderungen des Gebiudeuntergrundes
vorsehen, sowie Arbeiten der 6ffentlichen Hand an 6ffentlichen
Einrichtungen wie Strafen, der Kanalisation und dem Kabelnetz,
die der Instandsetzung und -haltung, Verbesserung oder Erneue-
rung dienen.’

Ein Gebdude im Sinne des Gesetzes ist jede bauliche Anlage
oder Konstruktion mit Ausnahme der Einrichtungen und Anlagen
im Inneren eines Gebiudes.® MaRgeblich sind nach der Recht-
sprechung GroBe, Stabilitit und feste Verbindung der Anlage
mit dem Boden. Auch eine Anderung des Gebietscharakters
kann entscheidend sein.

Nach der 2. Alternative der Legaldefinition ist fiir die Geneh-
migungsbediirftigkeit eines Projektes ausschlaggebend, ob die
Nutzungsinderung eines Gebdudes oder Grundstiickes materiell,
d.h. bezogen auf ein bestimmtes Planungsgebiet (der sogenannten
Planning Unit) erheblich ist.'"” Das Gesetz enthilt hierzu nur

wenige Hinweise. Zur Vermeidung von Zweifeln wird die Teilung
eines Einfamilienhauses in mehrere abgeschlossene Wohnungen
und die Ablagerung von Abfillen auf einem dafiir vorgesehenen
Gelinde, wenn dieses erweitert oder die zulissige Hohe der
Ablagerung iiberschritten wird, zu einer genehmigungspflichtigen
Nutzungsinderung erklirt. Gleiches gilt fiir die Anbringung von
Werbeanlagen an GebdudeauRenwinden.'' Nicht genehmigungs-
pflichtig sind die Nutzungsinderung eines Wohngrundstiickes
zum Zweck der besseren Bewohnbarkeit, die Anderung einer
land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung von Land und beste-
henden Gebduden und die Nutzungsinderung innerhalb einer
durch Verordnung (Use Class Order) festgelegten Nutzungs-
klasse.!? Die wichtigsten Nutzungsklassen betreffen eine Nutzung
als Ladengeschift, als Biiroraum, die Nutzung eines Gebiudes zu
gewerblichen oder industriellen Zwecken ohne zusitzliche
Umweltbelastungen und die Nutzung zu normalen industriellen
Zwecken. "

Wird ein aus mehreren Hiusern bestehender Gebiiudekomplex
zu einem gemeinsamen tbergeordnetem Zweck benutze, ist die
Anderung in der Nutzung eines einzelnen Gebiudes unerheblich,
wenn der Gesamtcharakter der Nutzung crhalten bleibt. Fin
solcher Fall liegt etwa vor bei einem Verwaltungsgebiude auf
einem Fabrikgelinde oder der Einrichtung einer Versandabteilung
in einem Kaufhaus.'* Die Planning Unit kann also auch nur aus
einem Gebiudeteil bestehen. Unter Umstinden ist daher auch
die Erweiterung einer Nutzung auf cinen anderen Gebiudeteil
genehmigungspflichtig.'® Tritt dic neue Nutzung dagegen selb-
stindig neben die bisherige, wie im Falle eines Warenautomaten
auf einem Tankstellengelinde, ist diec Nutzungsinderung erheb-
lich.'®

Ansonsten ist eine materielle Nutzungsinderung stets bei
einem Wechsel der Nutzungsart gegeben, also ctwa bel einem
Ubergang von der Nutzung als Wohnraum auf eine Nutzung als
Gewerberaum. Dabei ist in Zweifelsfillen entscheidend, ob der
Nutzungscharakter verindert wird.'” Deshalb liegt auch ein
Wechsel der Nutzungsart vor, wenn cin Ilaus, das bisher von
einer Familie bewohnt worden ist, an mehrere Familien vermie-
tet wird. Denn durch die Verinderung hat das Haus den Charakter
als Einfamilienhaus verloren.'® In Einzelfillen kann sogar eine
gesteigerte oder intensivierte Nutzung als Nutzungsinderung
genehmigungspflichtig sein, unter Umstinden sogar e¢ine Fort-

1 Sections ohne nidhere Angabe sind solche des T.C.P.A. Zu den Grund-
lagen des englischen Stidtebaurechts vgl. auch David, Zum Rechts-
instrumentarium der Stadterneuerung in GB, ZfBR 1982, S. 51 ff.

2 Vgl. David, Rechtsgrundlagen des englischen Stiidtebaus, S. 22, 33.

3 Sec. 22 ().

4 Sec. 23 (1).

5 Sec. 290 (1).

6 Vgl. Coleshill & District Investment Co. v. M.H.L.G. (1969) 2 All E.R.
525.

7 Sec. 22 (2) (a) (b) (c).

8 Sec. 290:(1).

9 Vgl. Buckinghamshire C.C. v. Callingham (1952) 1 All E.R. 1166;

Cheshire C.C. v. Woodward (1962) 2 Q.B. 126.

10 Vgl. Parkes, Determination of the Planning Unit (1972) J.P.L. 605;
Markson, Planning Units (1975) 119 S] 54.

11 Sec. 22 (3) (4).

12 Sec. 22 (2) (d) (e) (f).

13 Vgl. im einzelnen James, Notes on the Need for Planning Permission,
S. 49 ff.

14 Vgl. Burdle v. S.S.E. (1972) 1 W.L.R. 1207; Vickers-Armstrong Ltd.
v. Central Land Board (1957) 9 P. & C.R. 33;Brazil Ltd. v. Amersham
R.D.C. (1967) 65 L.G.R. 365.

15 Vgl. Brooks v. Gloucestershire C.C. (1967) 19 P. & C.R. 90.

16 Vgl. Bendles Motors Ltd. v. Bristol Corp. (1963) 1 W.L.R. 247.

17 Vgl. East Barnet U.D.C. v. British Transport Commission (1962)
2 Q.B. 484.

18 Vgl. Birmingham Corp. v. M.H.L.G. (1964) 1 Q.B. 178.
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setzung der bisherigen Nutzung mit anderen Mitteln.'® Eine
genehmigungspflichtige Intensivierung der Nutzung kann sich
auch dadurch ergeben, daB eine Titgkeit, die bisher nebenbe-
ruflich oder als Hobby ausgeiibt wurde, zum Hauptberuf wird.?°

Schwierigkeiten entstehen regelmiRig, wenn eine Nutzung
unterbrochen worden ist. Es fragt sich dann, ob die Nutzung
noch als kontinuierlich angesehen werden kann oder als Beendi-
gung mit anschlieBender Wiederaufnahme zu demselben
Nutzungszweck. In diesem Fall wire eine neue Planning
Permission erforderlich. Entscheidungserhebliche Faktoren sind
die Linge der Unterbrechung und der Umstand, ob das Land
zwischenzeitlich anderweitig genutzt worden ist. Nach der
Rechtsprechung kann die Wiederaufnahme der alten Nutzung
nach zehn Monaten jedenfalls nicht mehr als Fortsetzung ange-
sehen werden.”' Die Wiederaufnahme bei einem saisonbedingten
Nutzungswechsel stellt keine materielle Nutzungsinderung dar,
wenn die jeweilige Nutzung urspriinglich rechtmifig gewesen
ist.” Wird von zwei gleichwertigen Nutzungen einer Planning
Unit eine fiir Lingere Zeit aufgegeben, kann dies nicht nur das
Ende der einen Nutzung bedeuten, sondern bei entsprechender
Ausweitung der anderen Nutzung auch eine Verinderung des
gesameten NU[ZUI]gSCh‘ArilktCFS.ZB

Das Verfahren der Genehmigungserteilung wird im einzelnen
durch Rechtsverordnung geregelt. Danach kann ein Entwick-
lungsvorhaben auf zwei Arten die erforderliche Zustimmung
erhalten. Einmal kann die Bebauungsgenehmigung fiir bestimmte
Fallgruppen durch die Verordnung (Development Order) selbst
erteilt werden, um unverhiltnismiRigen Verwaltungsaufwand zu
« ermeiden. Das Vorhaben gilt dann ohne Antrag und eingehende
Prifung als erlaubt. Allerdings konnen der Minister oder die
ortliche Planungsbehérde durch einfache Weisung das Antrags-
erfordernis eintithren, wenn es ihnen zweckmiRig erscheint und
mit der Durchfiihrung des Vorhabens noch nicht begonnen
worden ist. Zum anderen kann die Planning Permission mit den
erforderlichen Unterlagen bei der Planungsbehérde des Distrikts
beantragt werden. Innerhalb von acht Wochen mug ein Bescheid
mit schriftlicher Begrindung ergehen. Danach gilt der Antrag als
abgelehnt.**

Die Erteilung der Genehmigung wird in bestimmten Fillen
auch fingiert, so zum Beispiel bei der Errichtung von Werbean-
lagen in Uberemstimmung mit den geltenden Ausfithrungsbe-
summungen des Ministers und bei Entwicklungsvorhaben der
ortlichen  Planungsbehorden selbst, wenn die Gefahr einer
Interessenkollision nicht gegeben ist. 4

Emige Entwicklungsvorhaben sind von dem Erfordernis der
Planning Permission durch Gesetz befreit. Es handelt sich dabei

um die Wicderautnahme ciner Nutzung im Falle einer befristeten
Genehmigung, bei der die Frist abgelaufen ist, um die Wiederauf-
nahme der urspriinglichen Nutzung im Falle einer durch Develop-
ment Order ertetlien, aber eingeschrinkten Genehmigung sowie

m dic Wicderautnahme der rechtmiBigen Nutzung nach einem
~—chordlichen Vorgehen gegen nicht autorisierte Entwicklung.?¢

Die durch Development Order direkt zugelassenen Vorhaben
werden unter der stillschweigenden Bedingung genehmigt, daR
Auflagen zu ciner im normalen Antragsverfahren erteilten
Planning Permission unberiihrt bleiben und daR das Vorhaben
keine neue Anlegung oder wesentliche Anderung der Zufahrts-
wege erforderc oder beinhaltet und Teilnehmer am Strafenver-
hehe aiche durch - Sichibehinderungen  gefihrdet werden.?”
Folgende Entwicklungsvorhaben sind danach ohne weiteres
zugelassen: Umbauten an Wohnhiusern bis zu einer VergroRerung
des Gebiudes von 50 c¢cbm oder 1/10 der Baumasse (maximal
jedoch 115 cbm); Grundsti’xckseinziunungen, Zufahrtswege und
Fassadcnreno\'ierungcn; bestimmte Nutzungsﬁnderungen inner-
halb der Use Class Order; die Aufstellung von Bauten, Anlagen
und Maschinen wihrend der Dauer von Bauarbeiten; der Ausbau
von Industrieanlagen und -gebiuden, sofern die Héhe des ur-
spriinglichen Gebiudes nicht iiberschritten und die Baumasse um
nicht mehr als 1/10 der urspriinglichen (bzw. die nutzbare
Grundfliche um nicht mehr als 500 qm) erweitert wird.?®

Im normalen Antragsverfahren gibt es noch die Besonderheit,
daR der Antragsteller die Méglichkeit hat, um eine sogenannte
Outline Planning Permission zu ersuchen. Hierbei kann in bezug
auf Lage, Konstruktion, iuReres Erscheinungsbild, Zugang und
Landschaftsplanung schon vorab eine Entscheidung der Behérde

herbeigefithrt werden, an die diese spiter auch gebunden ist.?
Ein solches Vorgehen kann sich vor dem Kauf eines Baugrund-
stiickes oder vor Anfertigung der Planungsunterlagen empfehlen.

Bei Entwicklungsvorhaben, die in besonderer Weise geeignet
sind, nachbarliche Belange zu beeintrichtigen, hat der Antrag-
steller seinen Bauantrag in einer lokalen Zeitung und auf dem
Grundstiick selbst bekanntzumachen, damit Einwinde gegen die
Genehmigung vorgebracht werden kénnen. Die gleiche Ver-
pflichtung trifft eine 6rtliche Planungsbehérde, wenn ein Ent-
wicklungsvorhaben ihrer Ansicht nach nachteilige Auswirkungen
auf landschaftlich geschiitzte Gebiete haben kann.>°

Sofern die ortliche Planungsbehérde nicht verpflichtet ist,
den Bauantrag dem zustindigen Minister, dem Secretary of
State for the Environment, zur Entscheidung vorzulegen, kann
sie entweder die Genehmigung verweigern oder das Entwick-
lungsvorhaben mit oder ohne Auflagen zulassen.®' Eine solche
Auflagenerteilung kommt nach dem Gesetzeswortlaut in
Betracht, wenn die Behorde es nach ihrem Ermessen fiir richtig
hilt. Insbesondere kann durch Auflagen die Entwicklung auf
anderem Land, iiber das der Antragsteller Verfiigungsgewalt
besitzt, gelenkr und die Durchfithrung von Arbeiten auf solchem
Land gefordert werden, wenn es die Behorde im Zusammenhang
mit der Genehmigungserteilung fiir zweckdienlich hilt. Im Falle
einer zeitlich begrenzten Genehmigung kann durch Auflage die
Beseitigung der Bauten bzw. die Unterlassung der Landnutzung
bei Fristablauf sichergestellt werden.?

Bei der Entscheidung iiber den Bauantrag diirfen die Geneh-
migungsbehdrden ihren Entscheidungsspielraum nicht in unzu-
lissiger Weise selbst einschrinken. Durch einen Vertrag zwischen
Planungsbehorde und Antragsteller kénnen daher nur die Boden-
nutzung und Bebauung, nie die gesetzlichen Kompetenzen der
Behdrde beschrinkt werden.” Auch bei der Einrdumung eines
Ermessensspielraums gilt der Grundsatz, daR die Behorden
verpflichtet sind, den zugestandenen Spielraum in jedem einzel-
nen Fall zu nutzen und jeden Fall aufgrund des vorliegenden
Sachverhalts gesondert zu bewerten. Deshalb ist es dem Entschei-
dungstriger verwehrt, sich fiir die Zukunft fest an eine bestimmte
Ermessensausiibung zu binden oder seine Entscheidung von der
Zustimmung eines AuRenstehenden, etwa des Landwirtschafts-
ministers* abhingig zu machen.

Die Entscheidung der Planungsbehdrde ist auch dann rechts-
widrig, wenn sie auf irrelevanten Erwigungen beruht oder
relevante Gesichtspunkte auBer acht gelassen worden sind.
Besondere Bedeutung erhilt dieser Umstand dadurch, dag die
ortliche Planungsbehérde gesetzlich verptlichtet ist, bei der
Entscheidung iiber den Bauantrag alle wesentlichen Gesichts-
punkte zu beriicksichtigen.® Ilier kommen zunichst vor allem
stidtebauliche (planerische) Gesichtspunkte in Betrachr, insbe-
sondere die generellen Auswirkungen (auch visueller Art) auf die
Umgebung und Vereinbarkeit des Projektes mit der Eigenart des
Gebietes oder die erklirten Planungsziele der Genehmigungsbe-
hérde.* So kann etwa die Verfiigbarkeit eines alternativen Bau-
gelindes fiir einen Flugplatz ein wesentlicher Faktor sein oder
— bei einem Antrag auf Nutzungsinderung — der Bedarf an
Wohnraum.?’ Dagegen diirfen Gesichtspunkte nichtplanerischer
19 Vgl. Guildford R.D.C. v. Fortescue (1959) 2 Q.B. 112.

20 Vgl. Peake v. S.S. for Wales (1971) 22 P. & C.R. 889.

21 Vgl. Postill v. East Riding C.C. (1956) 2 All E.R. 694.

22 Vgl. Webber v. M.H.L.G. (1967) 3 All E.R. 981.

23 Vgl. Hartley v. M.H.L.G. (1969) 3 All E.R. 1658,

24 Secs. 24 (1) (2), 25; sowie Art. 3 (1), 4 (1), 5 (1), 7 des General

Development Order 1977 (G.D.O.).

25 Secs. 64, 270.

26 Sec. 23 (5) (8) (9).

27 Art. 3 (2) (3) G.D.O.

28 Vgl. im einzelnen Sch. 1 G.D.O.

29 Sec. 42 (1); Art. 2 (1), 5 (2) G.D.O.

30 Secs. 26, 28; Art. 8 G.D.O.

31 Secs. 29 (1), 35.

32 See. 30 (1).

Jdi5ec. 52 (1) (3).

34 Vgl. Lavender v. M.H.L.G. (1970) 1 W.L.R. 1231,
35 Sec 291(1):

36 Vgl. etwa Stringer v. M.H.L.G. (1970) 1 W.L.R. 1282; Vale Estates

Ltd. v. S.S.E. (1970) 69 L.G.R. 543.

37 Vgl. Rhodes v. M.H.L.G. (1963) 1 All E.R. 300; Clyde & Co.v.S.S.E.

(1977) 121 8] 513.
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Art, etwa solche des Wettbewerbs oder Bediirfnisses, auch. einer
religiosen oder anderen Minderheit, nicht zur Grundlage der
Entscheidung gemacht werden.®®

Nicht endgiiltig geklirt ist zur Zeit noch die Frage, ob wirt-
schaftliche Uberlegungen in die Entscheidung mit einflieBen
diirfen. Einerseits kann die Erteilung der Planning Permission
nicht von den Finanzquellen und geschiftlichen Zielen des
Antragstellers abhingen, da es Sache des Unternehmers und
nicht der Planungsbehérde ist, die Wirtschaftlichkeit eines Vor-
habens zu beurteilen. Andererseits hat die Rechtsprechung auch
anerkannt, daR die voraussichtlichen Kosten eines Projektes
durchaus entscheidungserheblich sein kénnen, wenn nimlich
etwa bei Nichterteilung einer Genehmigung zur Bironutzung die
Réume voraussichtlich leer stehen wiirden.* el

Seit der berihmten Entscheidung Roberts v. Hopwood* ist
anerkannt, daR selbst bei entgegenstehendem Gesetzeswortlaut
ein vollstindig freies Ermessen der Behérden nicht existiert. Die
Planungsbehorden diirfen daher einer Planning Permission nur
solche Auflagen beifiigen, die verniinftig und fair sind und in
einem Zusammenhang mit der erlaubten Entwicklung stehen.*!
So sind etwa Auflagen zum Schutz vor schidlichen Umweltein-
wirkungen, zur Sicherheit der Anwohner oder zur Erhaltung des
Landschaftsbildes und Ortscharakters zulissig, wobei unter
Umstinden sogar die Art des Baumaterials und der kiinftige
Bewohnerkreis (in einer geschiitzten Griinzone z.B. nur land-
und forstwirtschaftliche Arbeiter mit Angehdrigen) vorgeschrie-
'en werden kénnen.*” Auch kann eine bestimmte Form der

““Nutzung festgelegt und eine Nutzun’g‘sﬁnderun§, sogar innerhalb

einer Nutzungsklasse, ausgeschlossen werden.* Durch Auflagen
kann auch in erlaubte Nutzungen und bestehende Rechte einge-
griffen werden, ohne daR in jedem Fall eine Entschidigung zu
zahlen wire.™ Unzuldssig ist dagegen eine Auflage, die einem
Einzelhandelsgeschift den Verkauf bestimmter landeseigener
Produkte vorschreibt.* Unzulissig ist weiter eine Auflage, mit
der die ortliche Planungsbehérde jihrliche Geldzahlungen als
Sicherheit fiir die endgiiltige Erfilllung einer Reihe von Auflagen
fordert.* Perssnliche Umstinde in der Person des Antragstellers
oder kiinftigen Nutzungsberechtigten diirfen ebenfalls keine
Rolle spielen.

Eine Auflage ist nicht verniinftig und fair, wenn sie in Wider-
spruch zu anderen als den Planungsgesetzer steht oder die
Anwendung solcher Gesetze erweitert oder umgeht.*’ Ein
Antragsteller kann daher nicht verpflichtet werdén, auf eigene
Kosten und ohne Entschidigung eine Verbindungsstra@e iiber
sein Grundstiick zu bauen und sie fiir den allgemeinen Verkehr
freizugeben, weil dies eine Umgehung der StraRengesetze
bedeuten wiirde.”™ Unzuldssig ist auch der Versuch einer
Kommunalbehorde, ihre Pflichten im Wohnungswesen und bei
der Wohnraumbeschaffung indirekt auf den Hauseigentiimer zu
bertragen, indem ein Vorhaben unter der Auflage genehmigt

~wird, daR die kiinftigen Hausbewohner von der offiziellen

Warteliste genommen werden miiBten und ihnen ein langfristiger
Mieterschutz eingeriumt wird.” Die Auflage zu einer Outline
Planning Permission, daf die Genehmigung bestimmter “‘vorbe-
haltener Angelegenheiten” innerhalb einer Frist von 3 Jahren zu
erfolgen habe, wurde dagegen — allerdings erst in dritter Instanz —
fiir verniinftig und fair gehalten.®

Die Errichtung eines neuen Gebdudes mit rechtsgiltiger.

Planning Permission bewirkt automatisch die Wirkungslosigkeit
aller friiheren Genehmigungen, auch wenn wegen offener
Bauweise eine Nutzung an demselben Ort nach Fertigstellung
des Baus wieder moglich ist.®!

Vorbehaltlich eines Widerrufes oder einer Zeitbestimmung
durch Auflage behilt eine Bebauungsgenehmigung ihre Giiltigkeit
grundsitzlich 5 Jahre.* Sie kann zusammen mit dem Grundstiick
verduflert werden.

Bei ihrer Entscheidung iiber die Genehmigungsfihigkeit hat
die &rtliche Planungsbehdrde Gegenvorstellungen, die wihrend
einer 21tidgigen AuRerungsfrist eingegangen sind, die Festsetzun-
gendes Entwicklungsplans, soweit sie fiir den Bauantrag erheblich
sind, und_alle anderen wesentlichen Gesichtspunkte zu beriick-
sichtigen.’

III. Die Entwicklungspline
Unter “dem” Entwicklungsplan sind nach der gesetzlichen

Regelung der Strukturplan (Structure Plan) und jeder &rtliche
Entwicklungsplan (Local Plan) einerschlieRlich aller spiteren
Planinderungen zu verstehen.**

Der Strukturplan wird von der Planungsbehdrde der Graf-
schaft auf der Grundlage einer eingehenden Analyse gefertigt
und vom Minister durch Genehmigung in Kraft gesetzt. Er muR
schriftlich begriindet und durch graphische Darstellungen erginzt
werden. Der Strukturplan soll die allgemeinen Planungsziele und
Vorschlige fiir die Entwicklung und Bodennutzung der Graf-
schaft festlegen (einschlieRlich der MaRnahmen zur Verbesserung
der Umweltbedingungen und des Verkehrswesens) und der Vor-
bereitung der 6rtlichen Entwicklungspline dienen. Die Planungs-
behdrde ‘soll auBer ihrer Analyse insbesondere die bestehende
Wirtschaftsplanung und Gesamtentwicklung der Region und die
vorhandenen natiirlichen Ressourcen beriicksichtigen. AuRerdem
kénnen in dem Plan bestimmte Aktionsriume (Action Areas)
bezeichnet werden, in denen entsprechend den Festsetzungen
eines 6rtlichen Entwicklungsplanes kurzfristig umfangreiche
Entwicklungsma@nahmen durchgefihrt werden sollen. Der
Strukturplan ist mit benachbarten Planungen abzustimmen. Die
Beteiligung der Biirger bei der Planaufstellung ist durch Annahme
von Gegenvorstellungen und behérdlicher Priifung der Vorschliage
zu gewihrleisten. Der endgiltige Planentwurf wird &ffentlich
ausgelegt. Der Minister hat vor der Genehmigung des Planes die
Einwendungen zu priifen und darf in diesem Zusammenhang ein
offentliches Untersuchungsverfahren (Public Inquiry) durch-
fihren, in dem er allerdings den Untersuchungsgegenstand und
Teilnehmerkreis allein bestimmt. Die 6rtlichen Planunoshehdrden
miissen neuerdings bei ihrer Entscheidung iiber cinen Bavantrag
die generellen Ziele des giiltigen Strukturplans zur Ausfihrung
bringen.*?

Die Local Plans werden von den Distriktsplanungsbehérden
in eigener Verantwortung aufgestellt und — sofern der Minister
die Sache nicht an sich zieht — durch BeschluR in Kraft gesetzt,
wenn sich nach ihrer Ansicht aus dem Strukturplan ein Bediirf-
nis ergibt. Bei den Action Areas wird cin Bediirfnis von Gesetzes
wegen unterstellt. Ein Local Plan soll im allgemeinen aus dem
Strukturplan entwickelt werden und besteht aus einer Karte mit
schriftlicher Begrindung. Er soll konkrete Vorschlige des
Distrikts fiir Entwicklungsvorhaben und sonstige Bodennutzun-
gen oder zu deren Ausfihrung enthalten (einschlieRlich der
MaRnahmen zur Verbesserung der Umweltbedingungen und des
Verkehrswesens). Pline mit verschiedenen Zielrichtungen oder
Einzugsbereichen sind denkbar. Sie kénnen sich iiberschneiden.
Die sogenannten Distriktspline stellen eine Weiterentwicklung
des Strukturplans dar. Action Area Plans sind die 6rtlichen
Entwicklungspline fiir die Aktionsriume und Subject Plans
befassen sich mit der Planung einzelner Projekte. Die Biirgerbe-
teiligung'crfolgt in der gleichen Form wie bei den Struktur-
plinen.>¢

IV. SchluBbemerkung

Das englische Bauplanungsrecht sieht selbstverstindlich auch
Rechtsmittel gegen Entscheidungen der Planungsbehdrden vor.
Bei ablehnenden oder nur bedingt stattgebenden Bescheiden

38 Vgl. Hussain v. S.S.E. (1971) 23 P. & C.R. 330; Ostreicher v. $.S.E.
(1978) 122 8] 194,

39 Vgl. Walters v. S.S.E. (1978) 122 SJ 826; Niarchos Ltd. v. S.S.E. The
Times, 14 Dec. 1977.

40 (1925) A.C. 578.

41 Vgl. Pyx Granite Co. v. M.H.L.G. (1958) 1 Q.B. 554.

42 Vgl. Fawcett Properties Ltd. v. Buckingham C.C. (1961) A.C. 636.

43 Vgl. City Corp.v. S.S.E. (1972) 23 P. & C.R. 169.

44 Vgl. Kingston-upon-Thames v. $.S.E. (1973) 1 W.L.R. 1549.

45 Vgl. App. Dec. (1977) J.P.L. 742.

46 Vgl. Heap, Planning Law, S. 114 vor Fn. 23.

47 Vgl. Mixnam's Properties Ltd. v. Chertsey U.D.C. (1964) 1 Q.B. 214,

48 Vgl. Hall & Co. Ltd. v. Shoreham-by-Sea U.D.C. (1964) 1 W.L.R. 240.

49 Vgl. R. v. Hillingdon London B.C. (1974) 2 All E.R. 643.

50 Vgl. Kent C.C. v. Kingsway Investments Ltd. (1971) A.C. 72.

51 Vgl. Petticoat Lane Rentals Ltd. v. M.H.L.G. (1971) 2 All E.R. 793.

52 Secs. 41 (1) (2), 45, 46.

53 Sec. 29 (1) — (4).

54 Sec. 20 (1).

55 Secs. 6 — 10; Sec. 86 (3) L.G.P.L.A. 1980.

56 Secs. 10 C — 15.
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sowie Untitigkeit der Planungsbehérde kann Appeal zum
Secretary of State for the Environment eingelegt werden, der
dann auch iiber das Rechtsmittel entscheidet, sofern er nicht
erstinstanzlich mit dem Antrag befagt ist.®’

Das englische Planungsverfahren kennt auch die Moglichkeit,
als Teil eines Bauantrages oder unabhingig davon eine separate
Entscheidung der &rtlichen Planungsbehorde iiber die Frage
einzuholen, ob ein in Aussicht genommenes Bauvorhaben
Development darstellt und einer Genehmigung bedarf oder nicht.
Eine solche Entscheidung ist gleichfalls mit dem Appeal anfecht-
bar. Ist der Minister erstinstanzlich mit der Frage befaBt, gibt es
nur eine auf Rechtsfragen beschrinkte Appellationsmdglichkeit
zum High Court.? >

Die Anrufung des High Court ist dariiber hinaus nur méglich,
wenn eine Person durch die Festsetzungen eines Entwicklungs-
planes beschwert wird bzw. bei erstinstanzlichen oder Appella-
tionsentscheidungen des Ministers im Genehmigungsverfahren

wie auch im Falle des Widerrufs einer Planning Permission durch
eine ¢ortliche Planungsbehérde. Zulidssiges Rechtsmittel ist der
Antrag auf Aufhebung der Entscheidung (Application to
Quash).** Bei ministeriellen Entscheidungen kann auch die
betroffene Behérde den Antrag stellen.

Das in den Town and Country Planning Acts enthaltene
Bauplanungsrecht ist ein gutes Beispiel dafiir, da die Gesetz-
gebung in England hcute weit mehr als nur Berichtigungen des
Common Law enthilt.®* Die Gesetzesvorhaben zum Baupla-
nungsrecht in England und Deutschland sind durchaus vergleich-
bar. Es kann eigentlich nicht der Eindruck entstehen, dag sie ein
von Richtern geformtes Common Law als Basis voraussetzen.

57 Secs. 36, 37.

58 Secs. 53, 247.

59 Secs. 242 (2) (3), 244, 245.

60 So noch Henrich, Einfithrung in das englische Privatrecht, S. 15.

Aus der Rechtsprechung

Die BGH- und BVerwG-Entscheidungen werden von den diesen
Gerichten angehorenden Herausgebern + Mitarbeitern der ZfBR
mitgeteilt. Die mit Sternchen gekennzeichneten Leitsitze sind
solche der Schriftleitung.

A Privates Baurecht (BGH)

1.) BGB §§ 133, 164*

Im Geschiftsverkehr beziehen sich Vertragserklirungen, ohne
daB dies besonders deutlich gemacht werden muf, auf das Un-
ternehmen und seine Inhaber so, wie sie Vertragspartner gewor-
den sind oder werden sollen. Die Umstinde ergeben in einem
solchen Fall, daf die Erklirungen an alle Betriebsinhaber gerich-
tet sind, gegebenenfalls an den allein genannten als Vertreter der
tibrigen Betriebsinhaber.

BGB § 640

Solange der Unternehmer das Werk ganz oder in besonders ab-
nahmefihigen Teilen noch nicht iibergeben hat, hat der Bestel-
ler es noch nicht abgenommen. Sondereigentum und gemein-
schaftliches Eigentum konnen auch in Teilen abgenommen wer-
den. -

BGB §§ 276, 635

Hat der Besteller einem Dritten Schadensersatz wegen Baumin-
veln zu leisten, die der Unternehmer zu vertreten hat, so kann
—der Besteller von dem Unternehmer grundsitzlich auch die an-
teiligen Kosten eines von ihm mit dem Dritten wegen der Bau-
mingel gefiihrten Vorprozesses als Schadensersatz ersetzt ver-
langen. (vgl. ZfBR 1983/201).

BGH, Urt. v. 30. Juni 1983 — VII ZR 185/81 — (Diisseldorf)

Zum Sachverhult:

Der Kl ist Architekt. Er lief auf seinem Grundstiick W.str.
58 in D. eine Eigentumswohnungsanlage mit 12 Wohnungen er-
richten, die er weiter veriuBerte. Fir dieses Bauvorhaben iiber-
nahm er selbst Vorentwurf, Entwurf, Bauvorlagen, Ausfithrungs-
zeichnungen und die kiinstlerische Oberleitung, ferner gewisse
Vorbereitungsarbeiten und die Lieferung des Aufzugs.

Im iibrigen verpflichteten sich die beiden Bekl. durch Vertrag
vom 25.11.1972 als “‘Ingenieurbiiro B” zur Errichtung des Ge-

biudes mit allen Nebenkosten und Nebenleistungen einschl. der”

ingenieurtechnischen Vorbereitung und der Bauleitung zu einem
“garantierten’’ cbm-Ifcstrcis von 265,— DM.

Fiir die Verjihrung von Gewihrleistungsanspriichen des Kl.
gegen die Bekl. haben die Parteien die finfjihrige Verjihrung
des BGB vereinbart, mit ‘Ausnahme von Mingeln an der Fassa-
de, fiir die eine zweijihrige Verjahrung gelten sollte.

Die Eigentumswohnungen waren bis 31.10.1973 fertigge-
stellt. 11 Wohnungen wurden bis 7.11.1973 an die Erwerber je-

weils mit einem Ubergabeprotokoll fiir die einzelne Wohnung
iibergeben und von diesen bezogen. Die letzte Wohnung hatte
sich der Kl vorbehalten, Sie wurde ihm im Januar 1974 form-
lich iibergeben und dann von ihm weiterveriuRert.

Am 28.3,1974 wurde der Wohnungseigentimergemeinschaft
mit einem formlichen Ubergabeprotokoll das Gemeinschafts-
eigentum {ibergeben. Dem ging eine Begehung des Hauses unter
Beteiligung des Bekl zu 1 und des bauleitenden Architekten H.
voraus, in der eine Reihe von Mingeln am Gemeinschaftseigen-
tum festgestellt wurden, die in dem Ubergabeprotokoll festge-
halten sind.

Die Parteien streiten u.a. iiber die Haftung der Bekl. fiir Bau-
mingel am Gemeinschaftseigentum sowie fiir Schiden, die dem
Kl aus einem Rechtsstreit mit den Wohnungseigentimern wegen
dieser Mingel erwachsen sind. Der K. ist rechtskriftig verurteilt,
den Wohnungseigentimern fiir Baumingel am Gemeinschafts-
eigentum 83,000,— DM nebst 4% Zinsen seit 17.12.1977 zu zah-
len. In dem Rechtsstreit zwischen ihm und den Wohnungseigen-
timern hat der Kl. den Bekl. den Streit verkiindet, und zwar
dem Bekl, zu 1) am 5.1.1979 (zugestellt am 10.1.1979) und
dem Bekl, zu 2) am 23.2.1979 (zugestellt am 28.2.1979).

Bei den geltend gemachten weiteren Schiden handelt es sich
u.a. um gerichtliche und aufergerichtliche Kosten aus dem Vor-
prozeR zwischen dem Kl. und den Wohnungseigentiimern ein-
schlieBlich der Kosten der Beweissicherung, ferner um sonstige
Nebenforderungen (Zinsen), die der Kl. den Wohnungseigentii-
mern erstattet hat.

Der Kl. hat 124.351,02 DM nebst Zinsen eingeklagt und die
Feststellung der Schadensersatzpflicht der Bekl. wegen mangel-
haften Trittschallschutzes in der Wohnung G. begehrt. Das LG
hat die Klage wegen Verjihrung abgewiesen. Dagegen hat der Kl.
Berufung eingelegt, die Zahlungsklage auf 142.880,42 DM nebst
Zinsen erhoht und das Feststellungsbegehren auf den mangelhaf-
ten Trittschallschutz im Treppenhaus erweitert. Das OLG hat
die Berufung zuriickgewiesen.

Die Revision des Kl. hatte teilweise Erfolg.

Aus den Griinden:

1. Das Berufungsgericht ist der Auffassung, da@ dem Kl. Scha-
densersatzanspriiche wegen der Mingel am Gemeinschaftseigen-
tum in Héhe von 21.532,— DM zustehen, die sich aus den Min-
geln a) 2 und 3,b) 2,6,7,8,9,21,25, und 26 sowie ¢) 4 und 5 des
vom Sachverstindigen F. im Beweissicherungsverfahren erstatte-
ten Gutachtens (19.225,— DM zuziiglich 12% Regiekosten) er-
rechnen. Schadensersatzanspriiche wegen dieser Mingel bestiin-

-den aber nur gegen den Bekl. zu 1). Nur er sei erfolglos unter

Fristsetzung mit Ablehnungsandrohung zur Mingelbeseitigung
aufgefordert worden. DaR von dieser Aufforderung auch der
Bekl. zu 2) betroffen sei, habe der Kl. nicht dargetan. Er habe
auch nicht behauptet, dal der Bekl. zu 1) ermichtigt gewesen
sei, fiir den Bekl. zu 2) Erklirungen gemifl § 634 BGB entgegen-
zunehmen,

Die Schadensersatzanspriiche gegen den Bekl. zu 1) seien aber
verjihrt. Die Verjihrung habe mit dem Bezug und der Ubergabe
von 11 der 12 Wohnungen, spitestens Ende November 1973 be-
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