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Meppen - Offentliches Baurecht in Polen

1CC-SchO (2017)

DIS-SchO (2008)

Farteien?

Opt-In oder Opt-Out? Opt-Out. Opt-In.
Weniger als 2.000.000,00 USD (oder von ;
h ? ; : :
Schwellenwerte den Parteien vereinbarte Grenze). Keine.
Entscheidung durch Einzelschiedsrichter
trotz entgegenstehender Vereinbarung der | Ja. Mein,

Miindliche Verhandlung oder Entscheidung

nach Aktenlage? Reloies mlich

Mindliche Verhandlung vorgesehen.

Zeitpunkt der schiedsrichterlichen Ent-

scheidung? Conference.,

Sechs Monate nach der Case Management

Sechs (bei Einzelschiedsrichter) bzw. neun
(bei Schiedsgericht mit drei Schiedsrichtern)
Monate nach Eingang der Klage.

muss dann entweder ein Opt-In oder ein Opr-Out
vertraglich vereinbart werden. Bei Vereinbarung der
ICC-Rules besteht daher Handlungszwang, wenn das

beschleunigte Verfahren nicht gelten soll.

In aller Regel diirften die Streitwerte bei baurechr-
lichen Streitigkeiten allerdings iiber dem Schwel-
lenwert von 2.000.000,00 USD liegen, so dass die
Regeln iiber das beschleunigte Verfahren nach der
ICC-5¢chO keine Anwendung finden. Sofern eine
Partei zunichst eine Teilklage erhebr, deren Streit-
wert unter dem Schwellenwert liegt, um so eine
ziigige Klirung des Streits bei geringerem Kosten-
risiko zu erreichen, kann die beklagre Partei diesen
Versuch torpedieren, indem sie eine negative Fest-
stellungsklage auf Nicht-Bestehen der Gesamtfor-
derung erhebt."?

Bei baurechtlichen Streitigkeiten mit geringerem
Streitwert als 2.000.000,00 USD sind Schieds-
gerichte trotzdem hiufig mit einem komplexen
Sachverhalt und schwierigen technischen Fra-
gen konfrontiert. Es geht nimlich regelmifig
nicht um die Klirung einer einzelnen Rechrsfra-
ge, sondern um viele verschiedene Punkre: Sind
die Nachtrige (variations) berechtigt oder vom

urspriinglichen Leistungssoll umfasst, wer hat
die Bauzeitverzégerung (delay) zu vertreten, be-
stechen Mingel (defects)? In der Regel ist daher
eine Beweisaufnahme erforderlich. Dazu werden
entweder gerichdiche Sachverstindigengutach-
ten cingeholt und Zeugen gehdre oder — wie im
internationalen Bereich iiblich — Parteigutachter
(experts) beauftragt und schriftliche Zeugenaus-
sagen (witness statements) vorgelegt, zu denen die
Zeugen in der miindlichen Verhandlung von der
gegnerischen Partei befragt werden (cross examina-
tion). Dies diirfte in einem beschleunigten Verfah-
ren, das einem straffen Zeitplan unterworfen ist,
kaum méglich sein, selbst wenn der Schwellenwert
unter 2.000.000,00 USD liegt.

V. Fazit

Bei typischen Streitigkeiten bei Bau- oder An-
lagenbauprojekten miissen die Parteien bei Ver-
einbarung einer ICC-Schiedsklausel in Zukunft
immer die Frage kliren, ob ein Opt-Out aus dem
beschleunigten Verfahren angezeigt ist.

13 Vgl Schiict, SchiedsVZ 2017, 81 (84).

Offentliches Baurecht in Polen

Ein Uberblick iiber die wichtigsten gesetzlichen Regelungen

von Rechtsanwalt und Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht Dr. Daniel Meppen, LL.M.,

Hamburg .

A. Vorbemerkung
Polen entwickelt sich seit Jahren stabil und die

Wirtschaft weist ein kontinuierliches Wachstum auf’!
Dieses Marktumfeld wird auch verstirke von deut-

1 Quelle: Markranalyse Bauwirtschaft, Architekur, Denkmal-
schutz in Polen (Juli 2013), S. 6; vgl. hup://www.ixpos.de/
IXPOS/Content/ DE/Thr-geschacft-im-ausland/_SharedDocs/
Downloads/bmwi-markeerschliessungsprogramm-2013/bmwi-
mep-markistudie-bauwirtschaft-polen.pdf.
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schen Investoren genutzt. Sofern die Investition in der
Errichtung einer baulichen Anlage besteht, sind auch
in Polen insoweit die Bestimmungen des 6ffentlichen
Baurechts zu beachten. Bei der Beratung deutscher
Investoren, die auf dem polnischen EU-Binnenmarke
titig sind, sollte daher insbesondere die baurechtliche
Zuldssigkeit des Vorhabens gepriift werden. Hierbei
gilt es vor allem, den Mandanten auf die mit dem
pelnischen Baurecht verbundenen Grundsiwze und
Besonderheiten hinzuweisen. Um insoweit einen
Uberblick iiber das 8ffendiche Baurecht in Polen zu
gewinnen, werden in dem vorliegenden Beitrag nach
einer kurzen Einflihrung insbesondere die gesetzlichen
Grundlagen des polnischen Baurechts behandelr.

B. Einfithrung in das polnische Baurecht

Das offentliche Baurecht in Polen ist mit den deut-
schen Regelungen im Wesentlichen vergleichbar.
Es unterscheidet wie im deutschen Rechr zwischen
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht.? Die bau-
planungsrechdichen Bestimmungen sind dabei
im polnischen Gesetz tiber die Raumplanung und
Raumbewirtschaftung vom 27.03.2003 (= pROG)
geregelt. Schwerpunke des polnischen Planungs-
rechts ist wie in Deutschland die gemeindliche Bau-
leitplanung,. Sie regelt simtliche Ebenen der Raum-
planung, d.h. von der Gemeinde iiber die Kreise
und Wojewodschaften bis zur Regierungsebene,
umfasst also alles, was in Deutschland unter Raum-
ordnung und Landesplanung nach dem Raumor-
dungsgesetz und den Landesplanungsgesetzen fillr.

Demgegeniiber finden sich die polnischen bauauf-
sichtsrechtlichen Normen im polnischen Baugesetz
vom 07.07.1994 (= pBauG).? In seiner Strukrur
dhnelt es dem rtraditionellen deutschen Bauord-
nungsrecht. Das polnische Baugesetz regelt inso-
weit die Anforderungen, die aus bau(sicherheits-)
rechtlichen Griinden an die einzelnen baulichen
Vorhaben gerichtet werden. Es normiert dabei
das Baugenehmigungsverfahren sowie die bau-
aufsichtsbehérdlichen Eingriffsbefugnisse. Das
Gesetz enthilt allerdings selbst keinerlei materielle
Anforderungen, etwa an Bauteile oder hinsichtlich
der erforderlichen Abstandsflichen.’

C. Die gesetzlichen Grundlagen des
offentlichen Baurechts in Polen

I. Das polnische Bauplanungsrecht

Ebenso wie in Deutschland geht es im polnischen
Bauplanungsrecht darum, die Nutzbarkeit des ge-
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meindlichen Bodens rechtlich vorzubereiten und
zu leiten. Die Gestaltung der Raumpolirik und
die Bestimmung von Flichen fiir bestimmte Zwe-
cke haben sich dabei am Grundsatz der , Raum-
ordnung® sowie dem Grundsatz der ,,nachhaltigen
Entwicklung" 2u orientieren. Die Kreise kénnen
hier zunichst in den Grenzen ihrer sachlichen
Zustindigkeit Pline vorbereiten, die sich auf
das Kreisgebiet und dessen Entwicklung bezie-
hen, wihrend die Gemeinden die Bauleitpline
aufsrellen.®

Das polnische Recht sieht dabei ebenso wie in
Deurschland eine zweistufige Gestaltung der Bau-
leitplanung vor.” Dabei sind zum cinen die ,Studie
wber die Bedingungen und Richtungen der Raum-
bewirtschaftung der Gemeinde“ und zum anderen
der ,ortliche Raumbewirtschaftungsplan®, kurz auch
» Ortsplan” genannt, als rechtliche Raumplanungs-
instrumente vorgeschen. "

1. Die Studie

a) Die Rechtsnatur der Studie

Die Studie des polnischen Bauplanungsrechts ist
mit dem deutschen Flichennutzungsplan ver-
gleichbar. Mit ihr werden die Bedingungen und

2 Beide Rechisgebiete wurden durch die Gesetze von 1994 erst-
mals unter Beriicksichtigung der neuen gesellschaftlichen Ver-
hiiltnisse nach dem Fall des Kommunismus umfassend neu
geregelt.

3 Feldmann/Groth, LKV 2004, 216.

Domberd/Hader, LKV 2002, 159.

5 Diese sind in den sehr umfangreichen Verordnungen iiber die
technischen Anforderungen an Gebiude und ihre Lage in Ver-
bindung mic den polnischen Baunormen geregelt. Vgl. Feld-
mann/Groth, LKV 2004, 216.

6 Unter Raumordnung ist nach Are. 2 Abs. 2 pROG eine Aus-
gestaltung des Raumes zu verstehen, die eine harmonische
Einheit bildet und in angemessenem Verhiilinis jedwede funk-
tionalen, gesellschaftlich-wirtschaftlichen, umweltbezogenen,
kulturellen sowic dsthetisch-gestalterischen Voraussctzungen
beriicksichrig.

7 Nach Art. 2 Abs. 2 pBauG i.V.m. Art. 3 Nr. 50 des polnischen
Umweltschutzgesetzes stellen die Grundsiitze der nachhaltigen
Entwicklung und des Umweltschutzes cine Grundlage fiir
die Aufstellung und Akuualisierung der Konzeption der ge-

=

samrstaatlichen Raumbewirtschaftung, der Strategie der Ent-
wicklung der Woiwodschafien, der Raumordnungspline der
Waoiwodschaften, der Studien zu den Bedingungen und Ziel-
richtungen der Raumordnung in den Gemeinden sowie der
ortlichen Raumordnungspline dar.

8 De Vries, WiRO 2002, 295.
Dombert/Hader, LKV 2002, 159.

10 Mayer, Raumplanung in der Bundesrepublik Deutschland und
in der Republik Polen, 2012, §. 98.
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die Richtungsvorgaben der Raumbewirtschaftung
fir das ganze Gemeindegebiet durch Gemeinde-
ratsbeschluss festgelegt. Als 6ffentlich-rechtliche
Gebietskérperschaft ist die Gemeinde der mittel-
baren Landesverwaltung zuzuordnen, sodass es sich
bei der Studie um ein exekurives Instrument der

Raumplanung handelt."!

Die rechtliche Grundlage der Studie findet sich in
Art. 2 Abs. 6, Art. 5 Sarz 1 und Art. 9 pROG. Die
Studie besteht aus einem Textteil und einem ge-
zeichneten Teil."? Sie ist nach Art. 9 Abs. 5 pROG
nur fiir Behérden bindend und hat lediglich als
Vorbereitung fiir den allein auflenverbindlichen
Ortsplan Bedeutung. Insofern entfalter die Studie
keine Aufenwirkung gegeniiber Dritten und stellt
lediglich einen Rechtsake der inneren Verwaltung
ohne Normqualitit dar.!?

b) Das Verfahren zur Aufstellung der Studie

Das Verfahren zur Aufstellung der Studie beginnt
nach Art. 9 Abs. 1 pROG mit dem Aufstellungsbe-
schluss des Gemeinderats, der ortsiiblich bekannt
zu machen ist. Die 6ffentliche Auslegung und Be-
teiligung von — im deutschen Sprachgebrauch —
Trigern 6ffentlicher Belange durch Abstimmung
mit diesen oder Einholung von Stellungnahmen
ist dabei weitgehend mit dem deutschen Rechrt ver-
gleichbar." Dabei sind im Wege der Biirgerbetei-
ligung die Méglichkeit einer 6ffentlichen Diskus-
sion (Art. 11 Abs. 10 pROG) sowie der Au@crung
von Bedenken zu der 6ffentlich ausgelegten Studie
vorgeschen (Art. 11 Abs. 11 pROG).

Die Studie verlangt die Einhaltung der in Arc. 10
Abs. 1 pROG genannten Planungsvorgaben.'® Fer-
ner sind bei der Aufstellung der Studie die Grund-
sitze nach Art. 9 Abs. 2 pROG, wice sie in der Kon-
zeption der Raumbewirtschaftung des Landes, in
den Festsetzungen der Entwicklungsstrategie und
im Raumbewirtschaftungsplan der Wojewodschaft
sowie in der Entwicklungsstrategie der Gemeinde
enthalten sind, zu beachten.

Geniigt die Studie den rechtlichen Anforderungen,
wird sie durch den Wojewoden genehmigt. Mic
der anschlieflenden Verkiindung des Aufstellungs-
beschlusses tritr die Studie in Kraft.'® Eine Verlet-
zung formeller oder materieller Planungsgrundsit-
ze fithrt nach Art. 28 Abs. 1 pROG zur Nichtigkeit
des Beschlusses des Gemeinderats und damit zur
Nichrigkeit der Studie selbst.

2. Der Ortsplan

a) Die Rechtnatur des Ortsplans

Die Raumbewirtschaftungspline — Ortspline —
sind das nach auflen verbindliche Gemeinderechr.
Sie werden fiir das Gebiet der Gemeinde erstellt.’”
Der Ortsplan hat die Funkrion, die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen fiir die stidtebauliche Ordnung
zu bestimmen und so die Grundlage fiir weitere,
zum Vollzug des pROG erforderliche Maffnahmen
zu bilden." Als stidtebaulich zwingende Fest-
serzungen sind insofern u.a. nach Art. 15 Abs. 2
pROG vorgesehen: die Art und das Maff der bau-
lichen Nutzung, die Gestaltung der riumlichen
Ordnung, die Grundsiitze des Schutzes der Umwelt
und Natur sowie die Grundsirze des Schurtzes des
kulturellen Erbes. Die Rechtsnatur des Ortsplans
dhnelt insofern derjenigen des deutschen Bebau-
ungsplans. Ebenso wie die Studie beinhaltet der
Ortsplan einen Text sowie einen gezeichneten Teil.

b) Das Verfahren zur Aufstellung des Ortsplans

aa) Planungshoheit der Gemeinde

Das Verfahren zur Aufstellung und Feststellung
des Ortsplans ist im pROG dezidiert geregelr.
Die Zustindigkeit der Gemeindeorgane zur Auf-
stellung sowie zum Erlass értlicher Pline liegt in
der ,, Planungshobeit der Gemeinde"."® Vor dem Er-
lass des Beschlusses tiber die Aufstellung fiihre der

Gemeindevorsteher, Biirgermeister oder Stadtpri-
sident nach Art. 14 Abs. 5 pROG zunichst die er-

11 Vgl. Mayer, Raumplanung in der Bundesrepublik Deutschland
und in der Republik Polen, 2012, S, 77 £

12 Feldmann/Groth, LKV 2004, 216.

13 Tabaka-Dictrich, Grenziiberschreitende Zusammenarbeit bei
riumlichen Gesamt- und Fachplanungen zwischen Deutsch-
land und Polen, §. 155; Niewiadomski, Planowanic i z1gospo-
darowanie przezstrzene — komentarz (= Planung und Raum-
planung - Kommentar), 6. Aufl., Warschau 2011, Arc. 47,
Rdnr. 3.

14 Feldmann/Groth, LKV 2004, 216.

15 Hierzu gehbren z.B. Bedingungen, wie eowa die bisherige Nut-
zungsbestimmung, die Bewirtschaftung, die Umweltfaktoren,
das kulturelle Erbe und die Denkmiiler sowie die Verkehrssys-
reme und die Infrascrukeur,

16 Mayer, Raumplanung in der Bundesrepublik Deutschland und
in der Republik Polen, 2012, §. 98.

17 Dombert/Hader, LKV 2002, 161.

18 Mayer, Raumplanung in der Bundesrepublik Deutschland und
in der Republik Polen, 2012, 5. 83.

19 Vgl. Wojewodschaftsverwaltungsgeriche, Urt. v. 15.02.1999 —
OPK 13/98, ONSA 1999, Nr. 3, Rdnr. 79: Bak/Sajewski/
Balawejder, WiRO 2006, 97 (98).
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forderlichen Untersuchungen durch. Hierzu gehs-
ren die Priifung der Erforderlichkeit der Planauf-
stellung und das MafR der Ubereinstimmung mit
den Festsetzungen der Studie. Ferner bereitet er die
Kartenunterlagen fiir die Ausarbeitung des Plans
vor und bestimmt den erforderlichen Umfang der
Planarbeiten. Anschliefend wird gem. Art. 14
Abs. 1 pROG mit Beschluss des Gemeinderats die
Nurzung der Flichen festgelegr, insbesondere fiir
Investitionen, fiir 6ffentliche Zwecke, sowie die Art
ihrer Bewirtschaftung und Bebauung.?®

bb) Entwicklungsgebot

Eine generelle Picht zum Erlass eines Ortplans
besteht nicht. Die Erforderlichkeit zur Aufstellung
des Ortsplans kann sich jedoch entweder fakultaciv
im Einzelfall ergeben (vgl. Art. 14 Abs. 5 pROG)
oder — falls besondere Vorschriften dies erfordern
(vgl. Art. 14 Abs. 7 pROG) - obligarorisch sein.
Bei der Aufstellung des Ortsplans ist dabei das sog.
wEntwicklungsgebor nach Art. 9 Abs. 4, 14 Abs. 5,
15 Abs. 1 pROG einzuhalten. Dementsprechend
muss der Ortsplan mit den Festsetzungen der Stu-
die {ibereinstimmen.”’ Dies bedeutet, dass kein
Ortsplan ohne vorherigen Beschluss iiber die Stu-
die beschlossen werden kann. Ferner wird eine un-
bedingte Bindung an die Studie verlangt.??

Wie schon im Zusammenhang mit der Studie
erbreert, ist auch das Verfahren zur Aufstellung
von Ortsplinen im Hinblick auf eine frithzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung weitgehend mit dem
deutschen Recht vergleichbar, Bedenken gegen den
ausgelegren Ortsplanentwurf kann jeder erheben.
Der Gemeinderat beschliefit mit dem Ortsplan
gleichzeitig iiber die gegen den Plan vorgebrachten
Bedenken. Nachdem die Biirger- und Trigerbetei-
ligung durchgefiihrt ist, wird der endgiiltige Plan-
entwurf dem Gemeinderat zur Beschlussfassung
tibermirtcelt (vgl. Art. 17 pROG). Anschliefend
wird der Ortsplan nach Arc. 20 Abs, 2 pROG an
den Wojewoden als Reprisentanten der Gemeinde
zwecks Rechtskontrolle versendet und von diesem
genehmigt.

In inhaltlicher Hinsicht sind im Orsplan die im
Katalog des Art. 15 Abs. 2 pROG genannten Plan-
festsetzungen festzulegen.” Sofern der Orsplan
unter einem formellen oder materiellen Planfehler
leidet, ist dieser — entsprechend den Regelungen
zur Studie — nach Art. 28 Abs. 1 pROG nichtig.
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li. Das polnische Bauordnungsrecht

Wie auch im deutschen Recht normiert das pol-
nische Bauordnungsrechr die allgemeinen Anfor-
derungen in den verschiedenen Bausicherheits-
bereichen.?® Das insoweit mafigebliche Baugesetz
beinhaltet insoweit auch Vorschriften iber das
Baugenehmigungsverfahren sowie die Befugnisse
der Baubehérden, um gegen baurechtswidrige Zu-
stinde einzuschreiten.?

1. Baugenehmigungsverfahren

Ebenso wie nach der deutschen Rechrslage gilt
auch im polnischen Baugesetz nach Art. 4 der
Grundsatz der Baufreiheit.?6 Allerdings diirfen in
Polen — wie auch im deutschen Rechr — bauliche
Anlagen nach Art. 28 pBauG grundsitzlich erst
nach Erlangung einer recheskriftigen Baugenechmi-
gung errichtet werden. Baugenehmi gungspflichrig
ist insofern die Errichtung, Andcrung und Nut-
zungsinderung einer baulichen Anlage.””

Nach Art. 29 pBauG bedarf es in bestimmten Fil-
len allerdings keiner Baugenehmigung, Dies gilt
vor allem beim Bau von kleineren Wirtschaftsge-
biuden, die mit landwirtschaftlicher Produkrion
verbunden sind, wie z.B. Platten fiir die Lagerung
von Jauche, Jauchebehiltern, Bodensilos fiir Pul-
vermaterialien oder Trockenanlagen. Darunter
fallen auflerdem auch der Bau von freistehenden
cinstéckigen Nebengebiuden, Stillen oder Schup-
pen mit ciner Gesamtfliche von bis zu 35 m? sowie
Objekte der kleinen Architektur (Statuen, Figuren)
und Renovierungsarbeiten an bestehenden Bauob-
jekten, mit Ausnahme von Objekten, die in das
Denkmalschutzregister eingetragen sind.

20 Mayer, Raumplanung in der Bundesrepublik Deutschland und
in der Republik Polen, 2012, S. 108,

21 ‘Tabaka-Dietrich, Grenziiberschreitende Zusammenarbeit bei
riumlichen Gesamr- und Fachplanungen zwischen Deutsch-
land und Polen, S. 191

22 Feldmann/Groth, LKV 2004, 216.

23 Hierzu gehoren u.a. die Nutzung von Flichen sowie die Linicn
zur Abgrenzung von Flichen mit unterschiedlicher Nutzung,
Grundsiitze des Schurzes und der Gestaltung der riumlichen
Ordnung, der Umwelt sowic der Natur.

4 Feldmann/Groth, LKV 2004, 216.

5 Dombert/Hader, LKV 2002, 159.

6 Art. 21 Nr. 1 der polnischen Verfassung (pVerf): ,,Die Republik
Polen schiirze das Eigentum und das Erbrecht.”

Art. 64 (pVerf): ,Jedermann hat Rechr auf Eigentum und an-
dere Vermagensrechte sowic das Erbreche.”

27 Dombert/Hader, LKV 2002, 159 (162).
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Meppen - Offentliches Baurecht in Polen

a) Baugenehmigungsantrag

Nach Art. 33 pROG ist fiir die Erteilung einer
Baugenchmigung ein Antrag des Bauherrn erfor-
derlich. Dem Antrag auf Erteilung einer Bauge-
nehmigung sind vier Exemplare des Bauentwurfs
cinschliefflich aller erforderlicher und im Gesetz
genannter Stellungnahmen, Genehmigungen, Li-
zenzen sowie eine Erk]firung iiber die Eigentums-
verhiltnisse an dem Grundstiick vorzulegen. Fiir
den Bau von Objekten, deren Ausfithrung bzw.
Nutzung eine ernsthafte Gefahr fiir Menschen bil-
den kann (z.B. Atomkraftwerke, Chemicanlagen,
Raffinerien) ist der Bauherr zusitzlich verpflicheer,
ein Fachgutachten vorzulegen, das von einer vom
wustindigen Minister dafiir bestimmten Person
oder Organisationseinheit erstellc wurde.

b) Ablauf des Verfahrens

Die baulichen Vorhaben haben das komplette
Baugenehmigungsverfahren, wie es vom Bauge-
setz sowie auch von den einschligigen Vorschrif-
ten des Raumordnungsgesetzes vorgesehen ist, zu
durchlaufen. Die Behdrde muss dabei nach Art. 35
pBauG priifen, ob der Bauentwurf mit dem Orts-
plan der Gemeinde und mit den Erfordernissen des
Umweltschutzes vereinbar ist und ob der Bauherr
iiber alle erforderlichen Stellungnahmen und Ge-
nehmigungen sowie Pritfungen zum Zwecke der
Sicherheit und des Gesundheitsschutzes verfiigt.
Auflerdem muss die Behérde iiberpriifen, ob die
Person, die fiir die Bauausfithrung verantwortlich
ist, die erforderlichen baufachlichen Berechtigun-
gen besitzt und einen Nachweis hierfiir erbringt.
Bei Feststellung eines Verstofles ordnet die zustin-
dige Behorde die Verpflichtung zur Bescitigung
entsprechender Fehler auf und bestimmue eine Frise,
nach deren ergebnislosem Verstreichen sie einen
Bescheid tiber die Versagung der Bestitigung des
Entwurfs und der Erteilung der Baugenehmigung
erlisst.”®

Entspricht dagegen der Antrag fiir das bauliche
Vorhaben den entsprechenden Anforderungen,
wird die Baugenchmigung erteilt, Der Begrift der
Baugenehmigung ist insoweit in Art. 3 Abs. 12
pBauG definiert als ein Verwaltungsbeschluss, der
den Beginn bzw. die Ausfithrung von Bauarbeiten
zulsst. Die Baugenehmigung har dabei dieselben
Funktionen wie in Deutschland. Sie bestitigt zum
cinen die Ubereinstimmung des Bauentwurfs mit
den gesetzlichen Bestimmungen und gibt zum an-
deren den Bau zur Errichtung frei.”

¢) Beteiligte des Verfahrens
Die Beteiligten im Baugenehmigungsverfahren
sind nach Art. 17 pBauG der Bauherr (Investor)™,
der Inspekror der Bauherrenaufsicht, der Enowurfs-
verfasser sowie der Bauleiter.

aa) Der Bauherr

Dem Bauherrn obliegen nach Art. 18 pBauG diverse
PHichten, wie etwa die Organisation des Bauablaufs,
die Erstellung des Bauentwurfs, die Sicherstellung
der Bauleitung durch einen Bauleiter, die Erstellung
cines Sicherheits- und Gesundheitsschurzplans, die
Ausfithrung und Abnahme der Bauarbeiten sowie
die Beaufsichtigung der Bauarbeiten durch Personen
mit entsprechender beruflicher Qualifikation in be-
sonders begriindeten Fillen.

bb) Der Inspektor der Bauherrenaufsicht

Nach Art. 19 Abs, 1 pBauG kann die zustindige
Behérde in dem Bescheid fiber die Baugenehmi-
gung dariiber hinaus dem Bauherrn in Fillen mit
hohem Schwierigkeitsgrad oder hoher Umweltbe-
lastung die Verpflichtung zur Einsetzung eines sog,.
Inspektors der Bauherrenaufsicht auferlegen. Eine
Rechtsverordnung bestimme nach Art. 19 Abs. 2
pBauG die baulichen Anlagen und technischen
Kriterien, bei denen die Behdrde dem Bauvor-
haben die Uberwachung durch einen Inspekeor
zwecks Bauherrenaufsichr auferlegr.

cc) Der Entwurfsverfasser

Der Entwurfsverfasser erarbeitet nach Arc. 20
pBauG die Entwiirfe der baulichen Anlage gemil3
den Festlegungen des Ortsplans. Er stellt die erfor-
derlichen Dokumentationen zusammen und tiber-
priifc die Ubercinstimmung der Bauausfithrung
mit dem Entwurf. Seine Befugnisse beinhalten ein
Zutritesrecht zur Baustelle sowie das Recht, Ein-
triige in das Bautagebuch vorzunchmen (Art. 21
pBauG).

28 Eine nach dem deutschen Rechtsverstindnis fremde Regelung
soll der Verfahrensbeschleunigung dienen. Sofern die Behor-
de insoweit nichr innerhalb einer Frist von 65 Tagen seit der
f’\nrmgsrc“ung einen Bescheid erlisst, kann ihr nach Art. 51
Abs. 2 pB:mG dic héthere Instanz eine Strafe von 500 Zloty fiar
jeden Tag der Verzéigerung auferlegen.

29 Vgl Feldmann/Groch, LKV 2004, 216 (218).

30 Der Begriff des Investors” ist im weiten Sinne zu verstehen.
Dazu gehiren simtliche Auftraggeber, sodass hierunter sowohl
Generalunternehmer als auch Aufrragnehmer, die Subunter-
nehmer beauftragen, zu subsumieren sind. Vgl. Meppen, BauR
2014, 1872 (1873).
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dd) Der Bauleiter

Zu den grundlegenden Pflichten des Bauleiters ge-
héren nach Arc. 22 pBauG die Absicherung der
Baustelle, die Fithrung der Baudokumentation, die
Vermessung der baulichen Anlage sowie die Organi-
sation und Leitung der Baumafinahme in Uberein-
stimmung mit dem Entwurf. Der Bauleiter hat gem.
Art. 23 pBauG das Rechr, vom Bauherrn Anderun-
gen von Entwurfslésungen zu verlangen, wenn diese
zur Erhdhung der Sicherheit bei der Ausfithrung der
Bauarbeiten oder zur Verbesserung des Bauablaufs er-
forderlich sind.

b) Bauaufsichtshehérdliche Eingriffsbefugnisse

Das Instrument der Bauaufsichr ist im polnischen
Rechtin Art. 80 Abs. 2 pBauG verankert. Die bau-
aufsichtliche Konrtrolle wird dabei vor allem im
Baugenehmigungsverfahren ausgeiibt. Ebenso wie
im deutschen Recht gewihre das polnische Bau-
gesetz der Baubehérde insoweir die Méglichkeit,
gegen baurechtswidrige Zustinde vorzugehen. In
beiden Rechssystemen bestehen dabei Regelungen,
die ihnliche Bauaufsichtsmafinahmen vorsehen.'

Zu unterscheiden ist zwischen Eingriffsbefugnissen,
sofern eine bauliche Anlage ohne die erforderliche
Baugenehmigung errichrer wurde und Aufsichesmaf3-
nahmen, sofern die rechtmiflig begonnenen Bau-
arbeiten nicht im Einklang mit der erteilten Bauge-
nchmigung stehen. Sollte cine bauliche Anlage ohne
die erforderliche Baugenchmigung errichret worden
sein, kann die zustindige Behorde nach Art. 48 Abs. 1
pBauG durch Bescheid den Abbruch anordnen. Die
Kosten fiir den Abriss hat nach Art. 52 pBauG der
Bauherr zu iibernehmen. Eine Legalisierung von
Schwarzbauten kommt nach Art. 49 pBauG nur
dann in Betracht, wenn das Bauwerk mit den pla-
nungsrechtlichen Vorschriften, insbesondere den Fest-
setzungen des Ortsplans, iibereinstimme. In diesem
Fall ist eine Legalisierungsgebiihr zu entrichten.??

In allen anderen Fillen kann die Behérde nach
Art. 50 Abs. 1 pBauG durch Beschluss die Einstel-
lung der Bauarbeiten veranlassen, sofern durch die
Bauarbeiten die Sicherheit von Menschen, Sachwer-
ten oder die Umwelt gefihrdet werden, oder auch
wenn die Ausfiihrung des Baus wesentlich von den
Festlegungen und Bedingungen der Genehmigung
oder anderer cinzuhaltender Vorschriften abweicht.
Dariiber hinaus kénnen eine Geldstrafe sowie die
Aufschiebung der Bauarbeiten angeordnet werden.?
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D. Rechtsschutz

Der polnische Gesetzgeber gewihrt — ebenso wie
das deutsche Recht — Rechtsmirtel gegen Entschei-
dungen der Baubehdrden. Dem Rechtsschurzsu-
chenden stehen dabei das Widerspruchsverfahren
sowie der gerichtliche Rechtsweg offen.

I. Widerspruchsverfahren

Das Widerspruchsverfahren ist im polnischen
Verwaltungsverfahrensgeserz vom 14.06.1960 ge-
regelt. Wird eine Baugenehmigung vom Landrat
als Baupriifbehdrde abgelehnt oder erteilt, ist hier-
gegen innerhalb von 14 Tagen die Erhebung eines
Widerspruches statthaft. Uber den Widerspruch
entscheider der Woiwode.?! Das Widerspruchs-
verfahren endet mit einem neuen Verwaltungsakr.
Dieser hebt die Entscheidung der Behorde ent-
weder auf und entscheidert iiber die Angelegenheit
inhaltlich anders, oder die Entscheidung der ersten
Instanz wird im Widerspruchsverfahren als korrekt
bewertet und bleibt damir in Kraft.?s

Il. Gerichtlicher Rechtsschutz

Nach Abschluss des Verwaltu ngsverfahrens besteht
die Moglichkeit, Klage beim Verwaltungsgericht
(sog. \Xfojewodschaftsvenvaltungsgcricht) zu erhe-
ben. Grundsirzlich betrigt die Klagefrist 30 Tage
nach Erhalt der Entscheidung. Gegen die Entschei-
dung des Verwaltungsgerichts ist nur die Revision
beim Obersten Verwaltungsgericht (Naczelny Sad
administracyjny) zulissig.

Auch vorldufiger Rechtsschucz ist im polnischen
Verwaltungsrecht vorgesehen, etwa wenn eine
Verwaltungsentscheidung unter bestimmten Be-
dingungen fiir sofort vollziehbar zu erkliren oder
auszusetzen ist.

31 Vegl. Ostojski/Piatek, LKV 2014, 145 (147).

32 Vgl. Feldmann/Groth, LKV 2004, 216 (218).

33 Vgl. Ostojski/Piatek, LKV 2014, 145 (147).

34 In Polen bezeichner der Begriff ,Woiwode" den obersten
Beamten der Verwaltung einer Woiwodschaft, das heifit des
obersten Verwaltungshezirks. Der Woiwode ist der Reprisen-
tanc der Zentralregierung in der Woiwodschaft und wird vom
polnischen Premierminister ernann.

35 Ziemski, WiRO 2005, 326 (328).

36 Leibrandt/Bulicz, Schneider, Verwaltungsrecht in Europa,
Bd. 2 (Polen), S. 353.

E. Fazit
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Arndt - Anwendungsprobleme bei Bebauungsplanen ...

E. Fazit

Aus Sicht des Rechtsanwenders erweist sich das 6f-
fentliche Baurecht in Polen sowoh! in scrukrureller als
auch in inhaldicher Hinsicht mit der deutschen Rege-
lung durchaus als vergleichbar. Beide Rechtsordnun-
gen zeichnen sich durch zahlreiche Gemeinsamkeiten
aus. So ist das 6ffentliche Baurecht in Polen — ebenso
wie in Deutschland — zweiteilig ausgeprigt, und zwar
in das Bauplanungs- sowie das Bauordnungsrecht.
Der rechdiche Rahmen ergibt sich dabei aus dem
Geserz iiber die Raumplanung und Raumbewirt-
schaftung vom 27.03.2003 (= pROG) sowie dem
Baugesetz vom 07.07.1994 (= pBauG). Das in-
haltliche Pendant zu diesen Regelungen findet sich
in Deutschland im Raumordnungsgeserz sowie den
landesrechtlichen Bauordnungen.

Zwischen dem 6ffentlichen Baurecht in Polen und
Deutschland bestehen jedoch auch grundlegende
Unterschiede. Wihrend das polnische Planungsrecht
seinen Fokus auf die Erschliefung von neuen Bebau-
ungsflichen setzt, wird Raumplanung in Deutsch-
land als kooperartiver Prozess verstanden, in dem
Zwecke und Ziele definiert und mit anderen éffent-
lichen und privaten Interessen abgewogen werden.

Anwendungsprobleme bei

Das Bauordnungsrecht beider Linder ist dem-
gegeniiber wiederum dhnlich scrukruriert. Beide
Rechtsordnungen gehen davon aus, dass bauliche
Vorhaben grundsirzlich auf der Grundlage einer
Baugenehmigung zugelassen werden. Bei Bauten,
die unter Missachtung der baurechtlichen Vor-
schriften oder ohne Baugenchmigung errichrer
werden, stehen den Behérden sowohl in Polen als
auch in Deutschland umfangreiche Eingriffsbefug-
nisse zur Vcrfiiglmg.

In dem Verfahren des Rechtsschutzes beider Lin-
der bestehen cbenfalls Gemeinsamkeiten. So kann
der Rechtsschurzsuchende sowohl in Polen als auch
in Deutschland Widerspruch einlegen, sofern er
von einer Entscheidung der Baubeharde beschwert
ist. Berater von Widerspruchsstellern sollten dabei
unbedingt beachten, dass die Frist zur Einlegung
des Widerspruches in Polen lediglich zwei Wochen
betrigt und damit deutlich kiirzer als die im deut-
schen Recht geltende Monarsfrist ist. Nachdem die
Entscheidung der zustindigen Baubehérde ergan-
gen ist, steht in Polen — dhnlich wie im deutschen
Recht — binnen 30 Tagen die Moglichkeit der Kla-

ge beim Verwaltungsgericht zur Vcr["iigung.

Bebauungsplanen nach § 9

Abs. 2a und 2b BauGB sowie § 9 Abs. 2c BauGB-E

von M.Sc. Malte Arndt, Berlin

Innerhalb der letzten zehn Jahre wurde den Ge-
meinden (iber die Einfihrung zweckbezogener Be-
bauungspléne nach § 9 Abs. 2a und 2b BauGB ein
zusatzliches planungsrechtliches Steuerungsinst-
rument an die Hand gegeben. Der Anwendungs-
bereich ist jedoch auf den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB begrenzt.
Durch die jiingste Novellierung wird ein neuer § 9
Abs. 2¢ BauGB-E eingefiihrt, der sich dem Storfall-
schutz widmet. Dabei wird der Anwendungsbe-
reich gegendiber den bereits bestehenden zweck-
bezogene Bebauungsplanen erweitert. Es bleiben
trotzdem einige fiir die Praxis bedeutsame Fragen
ungekldrt, denen sich dieser Beitrag widmet. Der
Aufsatz kommt zu dem Ergebnis, dass parallel zu
§9 Abs, 2a und 2b BauGB auch der Geltungs-
bereich bestehender Bebauungspline von einem
zweckbezogenen Bebauungsplan erfasst werden
kann; der Bebauungsplan wird in der Folge ge-

andert. Im Rahmen dieser Anderung kénnen die
Gliederungsinstrumente nach § 1 Abs. 4 bis 9
BauNVO auch auf Baugebiete nach dlteren Fas-
sungen der BauNVO angewandt werden. Eine
Umstellungspflicht auf die neueste Fassung der
BauNVO ergibt sich dabei nicht.

Des Gesetzgebers neueste Idee sind Bebauungspli-
ne, die sich in ihrer Anwendungsmdglichkeic auf
die Steuerung der Zulissigkeit oder Unzulissigkeit
einzelner Nutzungsarten beschrinken, Was mit
dem iiber die Innenentwicklungs-Novelle 2007
eingefiihrten Bebauungsplan zur Erhaltung und
Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen
nach § 9 Abs. 2a BauGB' begann, wurde 2013 iiber

1 Baugesetzbuch i.d.FE der Bek. vom 23.09.2004 (BGBL 1,
S. 2414), zul. geiindert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. 1,
5. 1722).
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