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Im Skript wird nicht gegendert.

Es bleibt bei der Schriftsprache von Goethe, T. Mann oder M. Ende,
der Empfehlung des Rats fiir deutsche Rechtschreibung

und unserem Grundgesetz: ,Alle Menschen sind ....”
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1. Uberblick

Bei der Planung und Errichtung von baulichen Anlagen wie auch bei der Veranderung der Nut-
zung bestehender Gebaude sind im Wesentlichen diese Rechtsbldcke bedeutsam:

das in Bundesgesetzen geregelte Raumordnungs- und Bauplanungsrecht,

das in Landesgesetzen geregelte Bauordnungsrecht,

das auf kommunaler Ebene in Form von Satzungen geregelte kommunale Baurecht,

das in Landes- und Bundesgesetzen geregelte sonstige 6ffentliche Recht (,Bauneben-
recht”), welches das Vorhaben tangiert, z. B. Umwelt, Natur, Verkehr, Denkmalschutz, Kul-
tur, Industrie, ... Trager offentlichen Belange (T6B) auf allen Ebenen

Daruber hinaus wird durch die Genehmigungsbehdrden zur Interpretation der in diesen Geset-
zen auftretenden ,unbestimmten Rechtsbegriffe” ein breites Spektrum hdochstrichterlicher Recht-
sprechung zur Entscheidungsfindung herangezogen.

Offentliches Baurecht:

Verwaltunegsebene wesentl. rechtl. Grundlagen

- Raumordnungsgesetz ROG
- Baugesetzbuch BauGB (= Baupla-

Bundesrecht Bund nungsrecht)
,§b un - Baunutzungsverordnung BauNVO
S
L
3§ /
Landesrecht § Bundeslander Bauordnung BauO (= Bauordnungs-
N recht)
>
2
(2
¥
~
~
>
N
& Kommunen

Kommunales Recht kreisfreie Stadte, Bezirke der

(Gemeinden, Landkreise,
kommunale Satzungen
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2. Die Raumordnung

2.1. Grundsatze

Die Aufgaben, Leitvorstellungen und Grundsatze der deutschen Raumordnung sind im Raumord-
nungsgesetz (ROG) festgelegt. Zu den Aufgaben der Raumordnung zahlt die Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung des Gesamtraumes der Bundesrepublik Deutschland durch zusammenfas-
sende Uberregionale Raumordnungsplane.

Dabei geht es vor allem um die Entwicklung und Erhaltung einer ausgewogenen Siedlungs- und
Freiraumstruktur, die Erhaltung der dezentralen Siedlungsstruktur und um die Sicherung der Ver-
dichtungsraume als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte bis hin zum Schutz
von naturlichen Lebensgrundlagen und der Pflege von Natur und Landschaft. Bei der Aufstellung
solcher Raumordnungsplane sollen alle Planungsebenen eingebunden werden - Uber Landesent-
wicklungsplane, Regionalplane bis hin zu den Flachennutzungsplanen.

2.2. Das Raumordnungsverfahren

2.2.1. Bedeutung

Das Raumordnungsverfahren (ROV) ist im Raumordnungsgesetz (ROG) geregelt und soll in einem
sehr frihen Planungsstadium die Raumvertraglichkeit raumbedeutsamer Einzelvorhaben mit
Uberértlicher Bedeutung darstellen (z. B. Trassenfihrung einer Autobahn, Errichtung grol3er Ge-
werbeparks, Flughafen u. &.). Es klért dabei, ob ein Vorhaben mit den Zielen und Grundsatzen des
Raumordnungsgesetzes vereinbar ist und dient zur Abstimmung mit anderen MalRnahmen. Es
berucksichtigt 6konomische, 6kologische, kulturelle und soziale Aspekte. Es soll fir Investoren
Planungssicherheit und in der Offentlichkeit Akzeptanz fiir das Vorhaben schaffen. Es bildet eine
Informations- und Beurteilungsbasis fur das nachfolgende Zulassungsverfahren. Das ROV hat
keine unmittelbare Rechtswirkung nach aufRen und ist nicht verwaltungsgerichtlich anfechtbar. Es
stellt allerdings eine Basis dar fur Landesentwicklungsprogramme oder Regionalplane.

2.2.2. Ablauf

Ein ROV kann entweder von Amts wegen oder auf Initiative eines Projekttragers eingeleitet wer-
den. Zuerst ist zu prifen, ob die Notwendigkeit eines ROV Uberhaupt besteht, ob es sich tatsach-
lich um ein Bauprojekt von Ubergeordneter Bedeutung im 6ffentlichen Interesse handelt und wie
der aktuelle Planungsstand der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung aussieht.

Bei positivem Ergebnis werden entsprechende Planunterlagen erstellt und die Trager 6ffentlicher
Belange (TOB) einbezogen. Im Anschluss kann das ROV durch Zusendung der Unterlagen férm-
lich eréffnet werden. Mit Beteiligung der Offentlichkeit werden die Plane erértert und ggf. Giberar-
beitet. Gleichzeitig werden die Programm- und Planungstrager beteiligt und eventuelle Verfah-
rensprobleme diskutiert.

2.2.3. Abschluss

Ein solches ROV endet mit einem (nicht rechtsverbindlichen) Gutachten.
Wenn das Projekt den Anforderungen des ROG entspricht, kann es weiter verfolgt werden.

Wenn es wesentliche Widerspruche gibt, muss es verworfen oder wesentlich gedndert werden,
bevor man an die Umsetzung gehen kann. Politisch ist hier noch ein sog. Zielabweichungsverfah-
ren moglich. Méglich ist auch, dass es unter Auflagen (Veranderungen) umsetzbar ware (z. B. Um-
weltschutz, Larmschutz, Ausgleichsauflagen)
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2.3. Das Planfeststellungsverfahren

FUr bestimmte ,raumbedeutsame” Bauvorhaben von Uberregionaler Bedeutung ist ein Planfest-
stellungsverfahren gesetzlich vorgeschrieben (88 72 - 78 VWVfG).

Beispiele: Bundesautobahnen, Eisenbahn- und Luftverkehrsanlagen, Mulldeponien, Bergbauvor-
haben, Atommullendlager, Gewasserausbau.

Es ist ein besonderes Verwaltungsverfahren unter umfassender Beteiligung von betroffenen Bur-
gern und Behdrden mit Konzentrationswirkung. Das heil3t, die Feststellung eines Plans (= Verwal-
tungsakt) bindelt bzw. konzentriert und ersetzt andere behdérdliche Genehmigungen, Verleihun-
gen, Erlaubnisse, Bewilligungen oder Zustimmungen.

Ablauf It. 88 72 - 78 Verwaltungsverfahrensgesetz:

1. Planerstellung durch den Vorhabentrager
2. Einreichen des Planes bei der zustandigen Anhoérungsbehoérde
3. Anhérungsverfahren
Einholen von Stellungnahmen betroffener Behérden
4, Offentliche Auslegung (§ 73 Abs. 3 VWVfG)

o Betroffene kdnnen Einwendungen einreichen; auf die Auslegung kann verzichtet
werden, wenn der Kreis der Betroffenen bekannt ist und Gelegenheit zur Planein-
sicht erhalt.

Nach Ablauf der Einwendungsfrist sind Einwendungen ausgeschlossen
Mit dem Beginn der 6ffentlichen Auslegung gilt eine sogenannte Veranderungs-
sperre, nach der wesentlich wertsteigernde oder das Vorhaben wesentlich er-
schwerende Veranderungen untersagt sind.

5. Erorterung

o Der Erdrterungstermin muss rechtzeitig bekannt gegeben werden.

o Ander Erdrterung sollen Genehmigungsbehoérde, Vorhabentrager, berthrte Be-
hérden, Betroffene und evtl. weitere schriftlich Einwendende teilnehmen.

6. Weiterleitung der Anhdrungsergebnisse
Die Anhdrungsbehdrde gibt eine Stellungnahme zum Anhérungsergebnis ab und leitet
fristgebunden Stellungnahmen, die Planung und nicht erledigte Einwendungen an die
Planfeststellungsbehdérde weiter.

7. Planfeststellungsbeschluss

o Der Planfeststellungsbeschluss ergeht durch die Planfeststellungsbehdrde ohne
Fristbindung als Verwaltungsakt.

Die Behdrde hat umfassendes Planungsermessen, es gilt das Abwagungsgebot.
Der Planfeststellungsbeschluss hat Konzentrationswirkung (8 75 VwWVfG), d. h. in
seinem Rahmen werden auch untergeordnete Genehmigungsverfahren (z. B.
Baugenehmigungsverfahren) mit erledigt.’

Gegen einen solchen Feststellungsbeschluss steht als Rechtsmittel die Klage vor dem Verwal-

tungsgericht offen.

Konkretes Beispiel: Am 31.07.2012 wies das Bundesverwaltungsgericht die Klagen von Anwoh-

nern gegen den im Bau befindlichen GroR3flughafen Berlin-Schénefeld in letzter Instanz ab und
bestatigte damit endgtiltig den Planfeststellungsbeschluss fur den Bau des Flughafens.

" Quelle: www.wikipedia.de , Planfeststellung”
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Beispiel , Planfeststellungsverfahren™:

Geplante Stromtrasse - Bau von erstem SuedLink-Abschnitt genehmigt
Stand: 25.05.2023 18:25 Uhr

Auf einer Lange von 700 Kilometern soll sie Strom vom Norden Deutschlands bis in den Siiden transportieren:
Die Planung der Trasse SuedLink verzogerte sich aber iiber Jahre. Nun wurde der Bau eines ersten Abschnitts
genehmigt.

Seit Jahren ziehen sich Planung und Bau der wichtigen SuedLink-Stromtrasse in die Lange. Nun kann der Netz-
betreiber Transnet BW mit dem Bau der Gleichstrom-Trasse beginnen. Die Bundesnetzagentur schloss das dazu
notige Planfeststellungsverfahren jetzt ab, wie beide Seiten mitteilten.

Nach Angaben des Unternehmens erstreckt sich der nun genehmigte 17 Kilometer lange Abschnitt von Bad
Friedrichshall bis nach Leingarten bei Heilbronn. Die Genehmigungen fiir weitere Teilstiicke sollen folgen. Ins-
gesamt soll die rund 700 Kilometer lange Trasse vom schleswig-holsteinischen Brunsbiittel bis nach Leingarten-
GroBgartach bei Heilbronn fiihren.

"Wir kommen mit den Genehmigungsverfahren zum Ausbau der Stromnetze voran. Heute erteilen wir erstmals
eine Baugenehmigung fiir einen Abschnitt des SuedLink. Weitere Genehmigungen werden in diesem und im

néchsten Jahr folgen", sagt Klaus Miiller, Prasident der
Nord-Sﬁd-Stromtrasse Bundesnetzagentur.

geplant bzw. im Bau s

i - Der Planfeststellungsbeschluss kann an verschiedenen
Z:‘;d"'“k Auslegungsstellen eingesehen werden. Zeitraum der Aus-
rund 700 km legung sowie weitergehende Informationen werden in den
ortlichen Tageszeitungen, im Amtsblatt der Bundesnetza-
gentur sowie auf der Internetseite unter www.netzaus-
bau.de/vorhaben3-e3 bekannt gegeben.

Fur folgende Bauvorhaben wird in der Regel ein Planfeststellungsverfahren durchgefihrt:
- Anlagen in der 200-Seemeilen-Zone (Deutsche ausschlieRliche Wirtschaftszone)
- Bergbauliche Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspriufung bedurfen
- Betriebsanlagen fur StralBenbahnen nach dem Personenbeférderungsgesetz
- Bundesautobahnen
- BundesstralRen
- BundeswasserstralRen
- Deichbau
- Deponien nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
- Eisenbahnverkehrsanlagen
- Endlagerstatten fur radioaktive Abfalle
- Gasversorgungsleitungen mit einem Durchmesser von mehr als 30 cm
- Gewasserausbau
- Hochspannungsleitungen mit einer Nennspannung von 110 kV oder mehr
- Luftverkehrsanlagen
- Offshore-Anlagenverbindende Stromleitungen (grenz-/ldandertberschreitend)

- Schaffung, Anderung, Verlegung und Einziehung (Entwidmung) von StraRen, Wegen, Ge-
wassern und anderen gemeinschaftlichen Anlagen (Flurbereinigung)
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2.4, Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

1) Wozu dient ein Raumordnungsverfahren?

2) Was versteht man unter einem Planfeststellungsverfahren, in welchen Fallen und mit wel-
chem Ziel wird ein solches durchgefthrt?

3) Inlhren Unternehmen werden Sie kaum etwas mit Raumordnungs- oder Planfeststel-
lungsverfahren zu tun kriegen. Warum wohl?

4) Spielt es fur ein Bauunternehmen rechtlich eine Rolle, ob ein Neubauvorhaben z. B. in
Brandenburg oder in Berlin umgesetzt werden soll? Warum, Wodurch?
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3. Das Bauplanungsrecht

Zweck des Bauplanungsrechtes ist es, die stadtebauliche Entwicklung in Stadt und Land im 6f-
fentlichen Interesse zu ordnen und die sonstige und bauliche Nutzung der Grundstlcke in einer
Gemeinde nach MaRgabe des Gesetzes vorzubereiten und zu leiten.

Die zulassige Art der Bodennutzung wird durch Bundesrecht geregelt. Sie wird maf3geblich durch
das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) bestimmt.

Im Mittelpunkt der bauplanungsrechtlichen Priifung eines Antrages steht die Beantwortung der

Frage:

LIst das beantragte Vorhaben am geplanten Standort grundsétzlich zuldssig?”

3.1.

Die Bauleitplanung

Die Gestaltung der bauplanungsrechtlichen Situation erfolgt durch die Bauleitplanung. Die Erar-
beitung der Bauleitplanung gehoért zu den Selbstverwaltungsaufgaben der Gemeinde bzw. Ge-
meindeverbande (s. Art. 28 (2) GG); sie ist jedoch den Zielen der Uberregionalen Raumordnung

anzupassen. (88 1 ff. BauGB)

3.2.

Ebenen der rdumlichen Planung

(bezogen auf Berlin)

Raumordnung des -
Bundes -

Gesamtflache Deutschland

Text und Skizzen, 1:2.500.000

langfristig
(Bundes)Raumordnungsgesetz (ROG)
Bundesministerium fir Raumordnung ...
i. Verb. m. Ministerkonferenz flir Raum-
ordnung

Landesplanung -

Landesentwick-
lungsprogramm -

gemeinsame Landesplanung Berlin-Bran-
denburg

Gesamtflache der Bundeslander

Text und Plane, 1:300.000

langfristig

Landesbauplanungsgesetz (Landespla-
nungsvertrag)

Interministerielle Arbeitsgruppe, gemein-
same Planungskonferenz

S ‘g
@A
e Py "”
re A f‘lhu.?\.: ‘6_ =
0% @
e
— @“ A
Leitbild der dezentralen : @ e
Konzentration =, " D

Regionalplanung -

Engerer Verflechtungsraum

1:100.000

langfristig

Regionalplanungsgesetz (Landespla-
nungsvertrag)

regionale Planungsgemeinschaften,
Sen.verw. Stadtentwicklung und Umwelt
Berlin, Regionalplanungsrat, -konferenz
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Flachennutzungs-
planung

(vorbereitender
Bauleitplan)

Gesamtes Stadt- bzw. Gemeindegebiet
1:25.000 - 1:50.000

langfristig

Baugesetzbuch

frihzeitige Biirgerbeteiligung und 6ffent-
liche Auslegung

Sen.verw. Stadtentwicklung und Umwelt
Berlin

gerichtl, Uberprifung durch Einzelne in-
direkt moglich Uber Normenkontrollklage
gegen Bebauungspldne

Sektorale Entwick-
lungsplanung

Teilplane fur verschiedene Sektoren im
ges. Stadtgebiet

1:25.000 - 1:50.000

lang- bis mittelfristig
Ausfuhrungsgesetz zum BauGB
Sen.verw. Stadtentwicklung und Umwelt
Berlin

Teilrdumliche Ent-
wicklungsplanung

Teilbereiche der Berliner Bezirke
1:5.000 - 1:10.000

mittel- bis langfristig
Ausfihrungsgesetz zum BauGB
Bezirke in Abstimmg. mit SenStadtUm

Stadtebauliche Rah-
menplanung

Schwerpunktbereiche, mehrere Baublo-
cke

1:1.000 - 1:5.000

mittelfristig

abgeleitet aus BauGB, Konzeptebene fur
Bebauungsplane

Bezirksverwaltung, freiberufliche Planer

Bebauungsplanung

(verbindlicher Bau-
leitplan)

Baublécke, Grundstlicke, Standorte
1:1.000

kurz- bis mittelfristig

BauGB, BauNVO, PlanzVO

frihzeitige Biirgerbeteiligung, 6ffentliche
Auslegung

Bezirke bzw. Sen.verw. f. Bau- und Woh-
nungswesen

rechtsverbindlich (Satzungsbeschluss)
Rechtsmittel: Klage Verwaltungsgericht

www.becker-info.de
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Bauplanung, Bauge- - Grundstlcke, einzelne Bauvorhaben K
nehmigungsverfah- - 1:100 ;- '
ren - kurzfristig ‘g
- Bauordnung Berlin, BauGB, Bebauungs-
plan
- Erarbeitung durch Bauherren, Entschei-
dung durch Bezirksamt

- Rechtsmittel: Klage Verwaltungsgericht %
(Baugenehmigung) l ehmigung

uaufﬁicﬁtﬂchﬁ
s p geprift /
Gebéaudes s hetncen 28 06,194

> . b o]

n

3.3. Bauleitpldane der Gemeinden

Kommunale Bauleitplane sind das rechtliche Mittel der Gemeinden, um ihre Planungen zur bauli-
chen und sonstigen Nutzung von Grundsticken verbindlich festzulegen. Insgesamt sollen Bau-
leitplane dem Wohl der Aligemeinheit dienen und eine sozial gerechte Bodennutzung gewahrleis-
ten. Aus diesem Grund sind im Baugesetzbuch Regelungen zum notwendigen Inhalt sowie zum
Verfahren der Planaufstellung getroffen worden. So sind in einem solchen Planverfahren die Bur-
ger als auch die beruhrten Trager 6ffentlicher Belange (TOB) méglichst friihzeitig einzubeziehen.

Die Bauleitplanung ist zweistufig. Sie beinhaltet den Fldchennutzungsplan (F-Plan) als vorberei-
tenden Bauleitplan (88 5 ff BauGB) und den Bebauungsplan (B-Plan) als verbindlichen Bauleitplan
(88 8 ff BauGB). Den Darstellungen des F-Planes kann die sich aus der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung entnommen werden. Der F-Plan hat im Bau-
genehmigungsverfahren nur sehr beschrankte rechtliche Auswirkungen fur die Grundsticksei-
gentUmer. Festlegungen des F-Plan kdnnen zur Information bei der Planung eines Bauvorhabens
dienen, sie schaffen aber noch keinerlei Rechtsanspruch auf eine Baugenehmigung. Flachennut-
zungsplane betreffen immer das gesamte Gemeindegebiet.

3.4. Ablauf der Bauleitplanung

Die ,Bauleitplanung” bezieht sich sowohl auf Flachennutzungspléne als auch Bebauungsplane
und lauft (fast) gleichermal3en ab (s. 88 1 ff BauGB)

3.4.1. Interne Klarung des Planungserfordernisses

Ein Bauleitplan ist von der Kommune aufzustellen, sobald und soweit es flr die stadtebauliche
Entwicklung erforderlich ist (8 1 (3) BauGB). Es besteht jedoch kein Anspruch einzelner Burger auf
die Aufstellung. Fur die Aufstellung eines Bauleitplanes kdnnen unterschiedliche Grinde vorlie-
gen. Grundsatzlich sind bei der Planaufstellung die vielfaltigen 6ffentlichen Belange und die pri-
vaten Belange von z. B. Grundstlickseigentimern gegeneinander und untereinander gerecht ab-
zuwagen.

3.4.2. Aufstellungsbeschluss

Die zustandigen politischen Gremien der Kommune beschlieRen, einen Bauleitplan aufzustellen
bzw. einen bereits bestehenden Bauleitplan zu &ndern (8 2 (1) BauGB). Die stadtebaulichen Ziel-
setzungen der Planungen werden im Rat erértert. Ferner wird im Rahmen dieses Ratsbeschlus-
ses die Form der sogenannten "friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit" bestimmt (siehe un-
ten). Der Aufstellungsbeschluss wird ortsublich (z.B. in der ortlichen Presse) 6ffentlich bekannt
gemacht.
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3.4.3. Erarbeitung des ersten Planentwurfs

Die Planung fur den vorgesehenen Geltungsbereich wird nunmehr zunachst in den Grundzigen
ausgearbeitet und mogliche Varianten gepruft (sofern dies nicht bereits vor dem Aufstellungsbe-
schluss geschehen ist). Ein detaillierteres stadtebauliches Konzept oder ein Erstentwurf fir den
Plan (Planzeichnung) nebst einem textlichen Begrindungsentwurf wird erstellt und mit Nachbar-
gemeinden abgestimmt (8 2 (2, 3) BauGB).

3.4.4. Umweltprufung, -bericht

In dem Begrindungsentwurf ist ein Umweltbericht (s. § 2 (4) BauGB) integriert, in dem die auf
Grund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt
werden und in dem der ggf. vorhandene weitere Untersuchungsbedarf zur Kldarung von relevan-
ten Sachfragen benannt wird.

3.4.5. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit ist "moglichst frithzeitig ... zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuBerung
und Erérterung zu geben.” (§ 3 (1) BauGB). Dies geschieht in den meisten Fallen im Rahmen einer
Burgerversammlung, deren Veranstaltungsort und -zeit rechtzeitig zuvor ortsublich (z.B. in der
ortlichen Presse) bekannt gegeben wird. Alternativ kann auch eine Plan-Besprechungsmaoglich-
keit bei der Verwaltung stattfinden, die in der Regel tGber den Zeitraum von 2 Wochen durchge-
fahrt wird.

3.4.6. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Der erstellte Vorentwurf wird zudem "Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange" (z.B.
Versorgungstragern, Stadtwerken, Polizei, Stralenbau- und Finanzverwaltung, Umweltschutz- o-
der Denkmalpflegebehérden, Kammern und Verbanden etc.) sowie stadtischen Amtern, die von
der Planung moglicherweise betroffen sind, zur Stellungnahme vorgelegt (3 4 (1) BauGB). Dabei
werden die Behérden zur AuBerung im Hinblick auf Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung aufgefordert.

3.4.7. Uberarbeitung, Detaillierung des Vorentwurfes

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der vorangegangenen Be-
hérden-, Trager- und Amterbeteiligungsverfahren geduRRerten Anregungen werden, sofern ihre
Berucksichtigung sinnvoll und/oder erforderlich ist und sie mit den stadtebaulichen Zielen verein-
bar sind, in die Entwurfsplanungen eingearbeitet. Ein detaillierter Planentwurf wird erstellt.

3.4.8. Beschluss der 6ffentlichen Auslegung

Die im Detail Uberarbeitete Planfassung des Bauleitplans wird den zustandigen politischen Gre-
mien zum Beschluss Uber die Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung vorgelegt. Dies ist die
zweite Stufe der Beteiligung der Offentlichkeit.

3.4.9. Offentliche Auslegung

Der Plan(entwurf) und seine schriftliche Begriindung werden nach vorheriger 1-wéchiger ortstb-
licher Bekanntmachung (z. B in der értlichen Presse) fur die Dauer eines Monats an dem in der
Bekanntmachung genannten Ort (z.B. im Planungsamt der Verwaltung) 6ffentlich ausgelegt (8 3
(2) BauGB). Jeder Burger kann Einsicht nehmen und Anregungen vorbringen. Bei der Offenle-
gungsbekanntmachung sind Hinweise auf Angaben zu verfigbaren umweltbezogenen Informati-
onen zu geben. Die beteiligten Behdérden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange werden Uber
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die 6ffentliche Auslegung des Bauleitplanes informiert und erhalten dabei Gelegenheit zur Stel-
lungnahme zu Planentwurf und Begrindung (8 4 (2) BauGB). Die Behérden haben dabei die
Pflicht alle Informationen, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials zweck-
dienlich sind, zur Verfligung zu stellen.

3.4.10. Prifung der vorgebrachten Anregungen, Mitteilung

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung fristgemal vorgebrachten Anregungen sind zu pru-
fen. In manchen Fallen kénnen sie mittels geringflgiger redaktioneller Plananderungen berick-
sichtigt werden. Das Ergebnis dieser Prifung ist mitzuteilen. Bei gleichartigen Einwendungen von
mehr als 50 Personen, kann statt dieser Mitteilung Einsicht in das Prifergebnis gewahrt werden
(8 3 (2) BauGB).

3.4.11. ggf. Uberarbeitung und erneute Auslegung

Falls im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung wesentliche Plandnderungen nétig sind, missen die
zuvor erliuterten Verfahrensschritte "Beschluss der 6ffentlichen Auslegung" sowie die "Offentli-
che Auslegung" selbst wiederholt werden (8 4a (3) BauGB). Die Abwagung und Entscheidung, ob
und in welchem Umfang vorgebrachte Anregungen berUcksichtigt werden oder unberuicksichtigt
bleiben, trifft die Kommunalverwaltung.

3.4.12. Wirksamkeit des Bauleitplans

Zur Wirksamkeit eines Bauleitplans gibt es einen Unterschied, je nachdem, ob es sich um den Fla-
chennutzungsplan (F-Plan) oder einen Bebauungsplan (B-Plan) handelt:

Geht es um die Aufstellung oder Anderung eines Flachennutzungsplans, muss das Ergebnis des
Planentwurfsverfahrens innerhalb von drei Monaten von der héheren Verwaltungsbehorde ge-
nehmigt werden (8 6 BauGB). Diese Genehmigung ist ortsublich bekannt zu machen, damit wird
der F-Plan wirksam. Dagegen gibt es keine direkten Rechtsmittel.

Geht es aber um einen Bebauungsplan, handelt es sich bei diesem letzten erforderlichen Be-
schluss der Gemeinde (Kommunalverwaltung) um den Satzungsbeschluss (8 10 (1) BauGB). Die-
ser wird gefasst, sofern zuvor Uber die vorgebrachten Anregungen entschieden wurde und am
Bebauungsplanentwurf keine weiteren Anderungen vorgenommen werden sollen. Gegen diese
Satzung sind als Rechtsmittel Klagen vor dem Verwaltungsgericht méglich.

3.4.13. Rechtskraft durch Bekanntmachung

Die Rechtskraft eines Bauleitplans wird ortsublich (z. B in der 6rtlichen Presse) bekannt gemacht.
Mit dieser Bekanntmachung entfaltet ein F-Plan behérdenverbindliche Wirkung fur die beabsich-
tigte bauliche und sonstige Nutzung der Gemeindeflache und ist ein wichtiges Informationsmittel
auch fur die Immobilienwirtschaft. Ein B-Plan tritt als Satzung in Kraft und stellt somit verbindli-
ches Ortsrecht fur jedermann dar. Dem jeweiligen Plan wird eine zusammenfassende Erklarung
beigefligt, der zu entnehmen ist, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behérdenbeteiligung bertcksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach Abwa-
gung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten gefasst
wurde (8 6 (5), 8 10 (4) BauGB).
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3.5. Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

5) Welche beiden verschiedenen Bauleitpldne gibt es?

6) Wer ist fur die Bauleitplanung verantwortlich?

7) Bitte umreiRen Sie mit eigenen Worten die Entstehung eines Bauleitplanes!
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3.6.

Der Flachennutzungsplan (F-Plan oder FNP)

ist die erste Stufe der im BauGB festgeschriebenen 6ffentlich-rechtlichen Bauleitpla-
nung = ,vorbereitender Bauleitplan”

wird durch die Gemeinde fur das gesamte Gemeindegebiet aufgestellt (demokrati-
sches Verfahren, Beteiligung der Biirger und TOB)

ist eine ,Absichtserklarung” fur die bauliche und sonstige Nutzung in der Zukunft (ca.
15 Jahre)

begrindet keinen privatrechtlichen Anspruch, schafft kein Baurecht
ist allerdings fur Behérden verbindlich (Offentliche Stellen sind daran gebunden)

wird nicht als Satzung beschlossen, sondern als kommunaler Hoheitsakt erlassen
(nach Zustimmung der oberen Verwaltungsbehdrde)

wird fUr die gesamte Gemeindeflache aufgestellt

zeigt abgrenzbar nur grol3ere Flachen (z. B. F-Plan Berlin ab ca. 3 ha)

lasst dementsprechend keine grundstiicksbezogenen Aussagen zu

stellte die geplante Bodennutzung in Grundzigen dar

zeigt die Abgrenzung zwischen bebaubaren und nichtbebaubaren Flachen

stellt geplante Wohnbauflachen nach baulicher Dichte (GFZ) unterschiedlich dar
stellt gewerbliche und gemischte Bauflachen nach Art und Lage dar

zeigt Gemeindebedarfs-, Ver- und Entsorgungseinrichtungen,

wichtigste Verkehrsstral3en

Freiflachen nach Grun-, Wald-, Landwirtschaftsflachen

Auch wenn ein Flachennutzungsplan nicht als Satzung beschlossen und verkindet, sondern ,nur”
als Hoheitsakt erlassen wird, stellt das BauGB an seine Aufstellung oder Anderung &hnlich hohe
Anspruche wie an eine Satzung.

So ist neben den Tragern 6ffentlicher Belange (TOB) tiber die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit und die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs auch die Offentlichkeit zu beteiligen, Wi-
derspriche sind zu beantworten, ggf. ist der ursprungliche Planentwurf zu dndern und erneut
auszulegen, bevor er ortsublich bekannt gemacht wird.

Ein F-Plan entfaltet gegenuber Privatpersonen keine unmittelbare (Bau-) Rechtswirkung, gibt Be-
hérden aber verbindliche Hinweise zur Entscheidung Uber konkrete Bauvorhaben oder fur die
Erstellung von Bebauungsplanen.
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Beispiel: Berliner Ta-
gesspiegel 06.06.09:

Offentliche Auslegung
zur Beteiligung der Of-
fentlichkeit wegen der
beabsichtigten Ande-

rung des F-Plans Berlin

www.becker-info.de

bei=m

Anderung Flachennutzungsplan
und Landschaftsprogramm

Tempelhofer Feld

Offentliche Auslegung
vom 15.06. - 16.07.2009

Herausragende planerische Aufgabe ist die Integration
der ca. 386 Hektar groBen Fliche in ibrem stadtischen
Umfeld. Die Entwicklung eines Areals dieser Dimension
eroffnet innerhalb des Innenstadtbereichs der Haupt-
stadt auBerordentliche Chancen fuv eine zukunftsfahtge

: | : ]
r ge und klung

rer Wert liegt hierbei auf dem Erhalt des bedeulsamen

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung

e .

Anderung des Flachennutzungsplans

Verdnderte Planungsziele und Rahmenbedingungen erfordern
eine standige Aktualisierung das Berliner Flichennutzungsplans
(FNP). Als gesamtstadtisches Planungsinstrument dient der FNP der
Steuerung der raumlichen Entwickiung Berlins. Fiir den Bere:cn
des ,Tempelhofer Feldes” soll der FNP jelzt geandert werden
Die Offentlichkeitsbeteiligung erfoigt in zwei Phasen, der frihzei-
tigen Beteiligung (September 2008) und der jetzigen dffentlichen
Auslegung. Danach beschlieBt der Senat diese Anderung und legt
sie anschlieBend dem Abgeordnetenhaus zur Zusimmung vor. Sie
sind eingeladen, eigene Vorschlage/ Stellungnahmen vorzubringen,
die in die abschlieBende Uberarbeitung der Planung einflieBen.

Offentliche Auslegung

In dieser zweiten Phase der Offentlichkentsbeteiligung liegt der
Entwurf der FNP-Anderung einschl. Begrindung und Umwelt-
bericht sowie wesentliche, bereits vorliegende umweltbezagene
Stellungnahmen  offentlich aus. Wahrend der Auslegungsfrist
kénnen Stellungnahmen abgegeben werden. Diese sind in die
abschlieBende Abwagung der Sffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und L inander einzub Nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen konnen unberdcksichtigt bleiben.

inhalt der Anderung

Seit 1994 stelit der Berliner Flachennutzungsplan fur das Tempel-
hofer Feld Bau- und Freiflachennulzungen dar. Die Darsteflungen
des FNP werden entsprechend dem Konzept ,,Zukunh Tempel-
hofer Feld" und dem korzlich abgeschh baulichen

Skript ,Offentliches Baurecht”

Grinvraums und seiner Vernetzung mit den umgebenden
Stadtquartieren und Freirdumen. Aufgrund seiner auBer-
ordentlichen dtpolitischen und naturrdumlichen Be-
deutung werden die Anderung des Flich

plans und Landschaftsprogramms parallel durchgefuhn.
Dazu wird die Offentlichkeit jetzt erneut beteiligt.

m Sfad,..tgn

Anderung des Landschaftsprogramms
einschl. Artenschutzprogramm

Die Anderung der Planungsziele fir das Tempethofer Feld fihrt
zu einer Uberarbeitung der Entwickiungsziele und Mafnahmen
des Berliner Landschaftsprogramms  einschlieBlich Artenschutz-
programm (LaProl}, welches auf der Grundlage des realen Zustandes
von Natur und Landschaft die umweltrelevanten Ziele und MaB-
nahmen fur die jeweilig beabsichtigte Bodennutzung darstellt. Im
Rahmen der Anderung des Landschaftsprogramms werden die vier
Programmplane Naturhaushalt/Umweltschutz, Biotop- und Arten-
schutz, Landschaftsbild sowie Erholung- und Freiraumnutzung
Uberarbeitet

Offentliche Auslegung

Die beabsichtigten Grundzige naturschutzfachlicher Ziele und MaB-
nahmen in den vier Programmplanen des Landschaftsprogramms,
einschlieich Artenschutzprogramm sowie die Erlauterung der Stra-
tegischen Umweltprafung werden 6ffentlich ausgelegt. Die Inhalte
des zu andernden Landschaftsprogramms sind zugleich Grundlage
der ¢ tp and fahren zum Flichennut-

ifung far das g
zungsplan. Wahrend der Auslegungsfrist kénnen Anregungen vor-
gebracht werden. Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen
konnen in der Abwagung unberiicksichtigt bleiben

Inhait der Anderung
Auf Basis der Aktualisierung des realen Zustandes von Natur und
Landschaft sind die umweltbezogenen Entwicklungsziele auf die

Wettbewerb ,Columbia-Quartier” aktualisiert, Die Andemng des
Ha‘dmmutmngsplans betrifft die Grundzuge der Planung und
schalft die Grundlage fur die weitere Vertiefung der Planungskon-

- zeption und fiir eine schrittweise Entwicklung des Areals in den

nachfolgenden Jahren.

Auslegungsorte

d

waltung fir §
Am Kélinischen Park 3, 10179 Berlin,
Tel.: 9025-1348 /1377

Montag bis Freitag: 8.00 - 16.00 Uhr, Donnerstag bis 18.00 Uhr
(bei Gesprachsbedarf bitten wir um Terminvereinbarung)

WWW.

berlin.de/pl fin
P P

Informationen erhalten Sie auch zu den Gblichen Dier den im

gepl. Badennutzung und die stadtpolitische Zielsetzung neu
auszurichten. Das Landschaftsprogramm stellt dabei die Skolo-
gische Bezugsbasis des FNP's dar. Die zukunftigen Entwicklungs-
ziele und MaBnahmen fur Naturschutz und Landschaftspflege im
Bereich des Tempelhofer Feldes werden aus dem aktuelien Konzept
.Zukunft Tempelhofer Feld” abgeleitet

Auslegungsorte

waltung fur Stad icklung

Am Kélnischen Park 3, 10179 Berlin,
Tel.: 9025-1631

Montag bis Freitag. 8.00 - 16.00 Uhr, Donnerstag bis 18.00 Uhr
{bei Gesprachsbedarf bitten wir um Terminvereinbarung)

4 d. 4/land

Internet: www. icklung.berlin

planung/lapro

hafts-

Infe

Bezirksamt (Stadtplanungsamt / Fachbereich Stadtpl )

onen e’ha\len Sie auch zu den dbfichen Dienststunden im
(s / Fachbereich Stadt-/ Landschafts-

17763

planung bzw. im Amt fir UmweH, Natur / Fachbereich Natur}
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3.7. Der Bebauungsplan (B-Plan oder BBP)

L . Beteiligung der Offentlichkeit .
BEISp|6|. Berliner an der Bauleitplanung mrm

Tagesspiegel

Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Mariendorf
02.10.09.09: Beb 1 7-30 v
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
FI’U hzeitige Be_ geman § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
| d - f Ziel/Zweck; fun ‘rhg e\nzs G;wm“ 9 iets mit einer Flache tiir Bepflan-
™ 2 gen entlang der Ringstrafe.
tel |gU ng er O g‘ls kinnenddi: PIAr_i?( und En(ljwurfe einsehen und nach Erduterung der Ziele, \ 4
. . ecke un uswirkungen der Planung AuBerungsn hierzu abgeben, D: A W ¢
fe ntl |Ch ke|t Anhdrungsergebnis wird in die weitere Planung einlfigﬂen, geven. Das 4 ] v ~

Zeit: Vom 5. Oktober 2008 bis einschlieBlich 30. Oktober 2009, Montag bis Mi : i
] i X L g bis Mittwoch von 8.00 bis 15.30 Uhr,
Donnerstag von 8.00 bis 18.00 Uhr, Freitag von 8.6 bis 14.08 Uhr sowis nach telefonischer Versinbarung auch

Die Festsetzungen eines Bebauungspla- o el deser Sprchzsten.
. . . . . 3 h ol g von Berlin, Abteilung Bauwesen, Amt fiir Planen, Genshrnigen und Denk-
nes (zeichnerische und textliche) sind, im Postanschvte Besrkears orpater SShsneberg von Bert 1halo pap el SUBL Tl 202772105

Unterschied zu denen im F-Plan, fur die
Bodennutzung rechtsverbindlich. Mit dem Vorliegen eines B-Plans entsteht flr die im Plangebiet
liegenden Grundstlcke unter Beachtung der o. g. Festsetzungen Baurecht. B-Plane betreffen im-
mer nur ein bestimmtes Plangebiet innerhalb der Gemeinde.
Mogliche Inhalte eines B-Plans sind in 8 9 BauGB aufgefuhrt.
Die wichtigsten Inhalte sind nochmals in § 9a BauGB genannt - fur diese gilt zusatzlich die
Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Danach handelt es sich um Festsetzungen zu:

- Art baulicher Nutzung (Wohnen, Gewerbe, Industrie, Sondernutzung)

- Mal baulicher Nutzung (GRZ, GFZ, BMZ, Anzahl Vollgeschosse, Gebaudehothe u. a.)

- Bauweise

- Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baulinien, Baugrenzen, Baufenster)

- Gemeinbedarfs-, Verkehrs-, Versorgungs- und Grunflachen (6rtliche Bedarfsflachen)
Sind diese Festsetzungen gegeben und ist die Erschliellung gesichert, spricht man von einem
qualifizierten Bebauungsplan (s. 8 30 (1) BauGB).

Im Unterschied dazu ist von einem einfachen Bebauungsplan die Rede (s. § 30 (3) BauGB), wenn
mind. eine der o. g. Festsetzungen nicht Bestandteil des B-Planes ist. In diesem Fall werden die
fehlenden Festsetzungen entspr. 8 34 BauGB (Innenbereich) aus der Umgebungsbebauung abge-
leitet oder das Planvorhaben wird nach § 35 BauGB (AuBRenbereich) zugelassen bzw. abgelehnt.

In jedem B-Plan kdnnen darUber hinaus in zeichnerischer und/oder textlicher Darstellungen wei-
tere Festlegungen getroffen werden, z. B. zur Firstrichtung, Hausform, Materialien, Dachform
usw. bzw. eine erganzende Gestaltungssatzung beinhalten (Farbe, Zaunhohe, Pflanzen ...)

Der Bebauungsplan beinhaltet baurechtliche Vorschriften in Form von Planzeichnung und textli-
chen Festsetzungen. Diese Vorschriften werden durch die Gemeinde im férmlichen Aufstellungs-
verfahren (s. w. vorn) unter Berulcksichtigung des Bauordnungsrechtes des jeweiligen Bundeslan-
des festgesetzt und sind absolut rechtsverbindlich.

Der Textteil enthalt weitere baurechtliche Vorschriften, z. B. Bepflanzungsvorschriften, Gestal-
tung von Gebaude und Dach (auch farblich), abweichende Abstandsflachen, Bebauungstiefe,
Hauptfirstrichtung, Einfriedung, Baumaterial, Fluchtwege, Heizungsart ...

s. 89 BauGB
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3.7.1. Art der baulichen Nutzung

Die Baunutzungsverordnung (88 1 ff BauNVO)unterscheidet ,nach der besonderen Art ihrer bau-
lichen Nutzung"” vier verschiedene Bauflachen, die in zwolf verschiedene Baugebiete unterteilt
werden kdénnen:

- Wohnbauflachen (W)
o Kleinsiedlungsgebiete (WS):
kleine Einzel- oder Doppelhduser, grol3e Nutzgarten, landwirtschaftlicher Neben-
erwerb, Laden zur Versorgung, nicht stérende Handwerksbetriebe
o Reine Wohngebiete (WR):
Wohngebaude, ortliche Kitas
o Allgemeine Wohngebiete (WA):
Wohngebaude, Laden zur Versorgung, nicht stdrende Handwerksbetriebe
o Besondere Wohngebiete (WB):
Wohngebaude, Laden, Gewerbebetriebe, Geschafts- und Burogebaude, insbeson-
dere zur Erhaltung ihrer besonderen Eigenart
- gemischte Bauflachen (M)
o Dorfgebiete (MD):
Land- und Forstwirtschaftsbetriebe mit dazugehorigen Wohnungen, Einzelhandel,
Gewerbe, Gartenbaubetriebe, Verwaltungen
o Dérfliche Wohngebiete (MDW)
Wohngebaude, nicht wesentlich stérendes Gewerbe, Land- und Forstwirtschaft
als Nebengewerbe, Kleinsiedlungen u. a.; Wohnen und Gewerbe im selben Ge-
baude bei unterschiedlichen Anteilen méglich
o Mischgebiete (MI):
Wohn-, Geschafts-, Blurogebaude, Einzelhandel, Gewerbe, Tankstellen, Vergnu-
gungsstatten, Verwaltung
o Urbane Gebiete (MU)
Nutzungsmischung: Wohnen, Gewerbe, kulturelle und soziale Einrichtungen u. a.
(nicht wesentlich storend; Wohnen und Gdewerbe im selben Gebaude bei unter-
schiedlichen Anteilen méglich
o Kerngebiete (MK):
Geschafts-, Buro-, Verwaltungsgebaude, Einzelhandel, Gewerbe, Vergnigungs-
statten, Wohnungen fir Personal
- Gewerbliche Bauflachen (G)
o Gewerbegebiete (GE)
Gewerbebetriebe, Lager, Geschafts-, Buro, Verwaltungsgebaude, Tankstellen,
Sport
o Industriegebiete (Gl):
GroRere Gewerbe- und Industrieanlagen
- Sonderbauflachen (S),
o Sondergebiete (SO)
Erholungsgebiete, Ferienhduser, Campingplatze;
Einkaufszentren, Kliniken, Hafen, Messegeldnde, Forschungseinrichtungen, Kaser-
nen u.a.

Zulassige Ausnahmen sind in der Baunutzungsverordnung (88 2 - 11) festgeschrieben.
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3.7.2. MaRe der baulichen Nutzung

s. 88 16 ff BauNVO in Verb. mit PlanZVO
Grundflachenzahl GRZ:

Verhaltnis der max. zuldssigen Gebdude-Grundflache zur Uberbaubaren Grundstiucksflache
(z. B. 0,4 => Das 0,4-fache der Grundstiicksflache als Gberbaubare Flache auf dem Grundstiick)

Geschossflachenzahl GFZ
Verhaltnis der max. zuldssigen Gebaude-Geschossflache zur Uberbaubaren Grundsticksflache
(z. B. 1,2 => Das 1,2-fache der Grundstiicksflache als Geschossflache Uber alle Geschosse)

Baumassenzahl BMZ

Verhaltnis des max. zuldssigen umbauten Raumes zur Uberbaubaren Grundstucksflache (z.B. 3,5
=> Das 3,5-fache der Grundstucksflache ist insgesamt als umbauter Raum (Kubatur, in m3) zulas-
sig.)

Zahl der Vollgeschosse

Anzahl der max. zuldssigen oder zwingend zu errichtenden Vollgeschosse

(z.B. 1l => Es dUrfen max. bis zu drei Vollgeschosse gebaut werden

z.B. => Es mussen zwingend genau drei Vollgeschosse gebaut werden)

3.7.3. Bauweise

§ 22 BauNVO in Verb. mit PlanZvVO
o Offene Bauweise; Gebdaude mit max. 50 m Lange

Nur Einzelhduser zulassig
(Gebdude mit Abstandsflachen innerhalb der Grundstiicksgrenzen)

Nur Doppelhauser zulassig
(Gebaudekonstruktion mit zwei einseitig an der Grundstiicksgrenze aneinander gebau-
ten Hausern; Baukorper Uber eine seitliche gemeinsame Grundstlickgrenze)

- Einzel- oder Doppelhduser zulassig
- A Nur Hausgruppen zulassig

(mindestens drei aneinandergebaute Gebaude; Baukorper also tber drei aneinander-
grenzende Grundstucke = zwei Grundsttcksgrenzen)

g geschlossene Bauweise; Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand (Wand an Wand)

3.7.4. Uberbaubare Grundstiicksfliache

§ 23 BauNVO in Verb. mit PlanZVO

Baulinie: == ¢ ¢ == ¢ ¢ == ¢ ¢« = (0der rote Linie)
Auf dieser Linie muss gebaut werden

Baugrenze: == == ¢ = — + — — (oder blaue Linie)
Bis an diese Grenze darf max. gebaut werden

Bebauungstiefe:

So ,tief” (nach hinten hin) darf max. gebaut werden = Wirkung wie Baugrenze

Aber: Kein Planzeichen im zeichnerischen Teil, sondern textliche Formulierung im Textteil eines
B-Plans. (z. B. ,,Die Bebauungstiefe betragt 35 m.” Gemessen wird, sofern nicht anders bestimmt,
von der vorderen Grundstuicksgrenze an.

Abstandsflachen:

Festlegungen in den Landesbauordnungen, im allgemeinen:

- das (z.B.) 0,4-fache der (Gebaude-)Hbhe, aber mind. 3 m,

- Abstandflachen mussen i. d. R. auf dem Grundstuck liegen,

- durfen sich nicht Gberlagern
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3.8. Zusammenhang zwischen F-Plan und B-Plan

Bebauungsplane sollen auf der Grundlage des jeweiligen Flachennutzungsplanes entwickelt wer-
den. Es ist allerdings auch zulassig, den F-Plan und einen B-Plan parallel zu entwickeln. Die Erar-
beitung von Bauleitplanen wird von den Gemeinden insbesondere dort angewandt, wo ein ent-
sprechender Anderungsdruck besteht. Soll hingegen die stadtebauliche Situation im Wesentli-
chen erhalten bleiben, wird von der Gemeinde haufig von der Erarbeitung rechtsverbindlicher
Bauleitplane abgesehen. In diesem Fall ist die Zuldssigkeit von Bauvorhaben und sonstigen Bo-
dennutzungen nach den 88 34 und 35 des Baugesetzbuches zu beurteilen.
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3.9. Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

8) Erstellen Sie bitte eine Ubersicht mit Unterschieden bzw. Gemeinsamkeiten zwischen ei-

nem F-Plan und einem (qual.) B-Plan nach folgenden Kriterien:

Kriterium

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

gemeinsamer
Oberbegriff

Stufe der Bauleit-
planung, Zus.hang

GréRBenordnung,
Wirkungsbereich

Aufstellungsver-
fahren

www.becker-info.de
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Kriterium

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Gultig durch/ab ...

Baurechtliche
Auswirkungen fur
einzelne GS-ET

(Lasst sich konkre-
tes Baurecht ab-
leiten?)

Inhalte

Wie wird solches
Land, solche
Grundstucke,
nach Rechtskraf-
tigkeit des jeweili-
gen Plans bezeich-
net?

Anspruch der Ei-
gentimer auf Auf-
stellung?

www.becker-info.de
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Beispiel fur einen Bebauungsplan:

|| Bebautngspidn 12-78
Teilbereich-g) 584
festgesetzt am 02.08.2006 &7
3754

L] gt

3462 = 2 oy R

Biedenkopfer Stral3e - Bebauungsplan 12-58
Planerische Sicherung eines Wohnquartiers mit erganzenden wohnvertraglichen Gewerbenut-
zungen und einer Kita auf einem ehemals industriell genutzten Standort

Ort: Berlin, Bezirk Reinickendorf, Ortsteil Tegel

Auftraggeber: M & L Projektentwicklung Alpha GmbH

Bearbeitungszeitraum: laufendes Projekt (seit 2015)

Bitte benennen und erldutern einzelne Kennzeichnungen!
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3.10.  ErschlieBung

Ein B-Plan entfaltet nur dann Rechtswirkung, wenn ,die ErschlieRung gesichert ist” (8 30 BauGB).

Die ErschlieBung dient vor allem dazu,

die Grundstlicke entsprechend den baurechtlichen Vorschriften nutzen zu kénnen (= Anbindung
an das offentliche Straf3ennetz) und/ oder

zur Umsetzung eines Bebauungsplanes.

Beim Begriff ,gesicherte ErschlieBung” kommt es nicht auf den tatsachlichen Bau der Erschlie-
Bungsanlagen an, sondern auf die rechtlich gesicherte Moglichkeit, das Grundstuck baulich/ ge-
werblich nutzen zu kénnen.

Die ErschlieBung (s. 88 127 ff BauGB) ist Aufgabe der Gemeinde, ein Rechtsanspruch darauf be-
steht nicht. Die Kosten des Baus der ErschlieBungsanlagen im Sinne des BauGB (Stral3en, Platze,
Grunanlagen u. a.) trdgt zu mind. 10% die Gemeinde, der Rest wird nach Nutzungsart und -ma-
Ren, nach Grundstucksflache und/oder nach Frontbreite auf die Eigentimer umgelegt.

Alle anderen (leitungsgebundenen) ErschlieBungsanlagen (Gas, Wasser, Warme, Elektrizitat u.a.)
gehdren nicht zwingend zu den ,beitragsfahigen Erschliefungsanlagen” im Sinne des BauGB und
werden privatrechtlich oder durch die Kommune erstellt und dann (Anschlusszwang maglich)
Uber Gebuhren von den Eigentimern getragen.

Beispiel - Planausschnitt aus einem B-Plan

=TT e IF L2 I 71 Die ErschlieBung ist offensichtlich
! | Ly | | | &
| i [ T | i - gesichert, die
i (- od (2n e = 1) "-l"“ll ,ErschlieBungsanlagen” nach
i il i' FgL : I' (=} i BauGB (StralRen) sind eindeutig zu
| ; T 0 T i i | I  erkennen.
| I ; ::':' ! -" : 1 _I" Dabei kommt es nicht darauf an, ob
L f- () I ! ! ,lr it diese ErschlieBungsanlagen
- ' iy ;: i =) L. O] tatsachlich bereits gebaut sind. Der
(= I |J e -'z.A'.'II = | et f | ErschlieBungskostenbeitrag der
j e e TR ! { | Eigentumer wird allerdings erst
I ',_4]-"'?]-..;-:" T ! jll .rr ] nach endgultiger (erstmaliger)
| B (oY ety J i 5 | Fertigstellung erhoben.
1 2 3 L f
i |I fol { Ii f i (ap .l'f g
(o0 S R S0 5~ = |
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3.11.  Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

9) Wer ist fur die ErschlieBung eines Grundstucks zustandig? (8 123 BauGB)

10) Hat ein Grundstuckseigentimer einen Anspruch darauf, dass sein Grundstiuck erschlos-
sen wird? (§ 123 BauGB)

11) Was ist der ,beitragsfahige ErschlieBungsaufwand”, was versteht damit der Gesetzgeber
unter ,gesicherter ErschlieBung” im Sinne des BauGB? (8 129 BauGB)

12) Was sind ErschlieRungsanlagen im Sinne des BauGB? (§ 127 BauGB)

13) Wer tragt nach welchen Verteilerschlisseln die Kosten fur den Bau dieser Erschlie3ungs-
anlagen? (88 129, 131 BauGB)

14) Wann bzw. wodurch entsteht die Beitrags- (Zahlungs-)pflicht der Grundstuckseigentu-
mer? (8 133 BauGB)

15) Wer kommt It. BauGB fur den ErschlieBungskostenbeitrag auf, wenn das Grundstulck vor
oder wahrend des Baus der ErschlieBungsanlage verkauft wurde? Verkaufer oder Kau-
fer? (8 134 BauGB)

16) Bis wann (Zahlungsfrist) ist der ErschlieBungskostenbeitrag durch die Grundstiickseigen-
timer zu zahlen? (8135 BauGB)
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17) In einem Maklerexposé wird ein ,erschlossenes Baugrundsttick” angeboten. Der Kaufin-
teressent stellt fest, dass das Grundsttick zwar Uber eine 6ffentliche Straf3e erreichbar ist,
aber kein Wasser- und Stromanschluss am Grundsttck anliegt. Hat der Makler falsche
Angaben gemacht?

18) Bitte berechnen Sie die ErschlielRungskosten fir den Eigentimer Anton:
Gesamtkosten der ErschlieRungsanlage (Stral3e): 160.000,- Euro; die Gemeinde tragt den
Mindestanteil,
VerteilerschlUssel fur die Eigentimer: 40% nach Grundstucksflache, 25% nach zulassiger
Geschossflache, 35% nach Frontbreite
Die Stral3e ist 190 m lang und erschlie3t 10 Grundstiicke, welche aneinandergrenzend an
einer StralRenseite liegen
Alle 10 Grundsticke zusammen sind 4.400 m2 grol3, das Grundstick von Anton 410 m2.
Die zuldssige GFZ fur alle Grundstulicke betragt 2,2.
Das Grundsttick von A liegt mit einer Frontbreite von 18 m an der StraRe.

(Ergebnis zur Selbstkontrolle: 13.496,56 Euro)
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3.12.  Sonderformen der Bauleitplanung,
Zusammenarbeit mit Privaten

3.12.1. Stadtebaulicher Vertrag

Als Erganzung bzw. zur Vorbereitung oder Umsetzung eines B-Plan kann die Gemeinde einen
stadtebaulichen Vertrag mit privaten Projektentwicklungsfirmen schlieRen (8 11 BauGB). Hierin
kann - schriftlich und in aller Regel befristet - vereinbart werden:

- Vorbereitung und Durchfuihrung stadtebaulicher Malinahmen auf Kosten des Projektent-
wicklers

- Forderung und Sicherung der Ziele der Bauleitplanung, insbesondere Wohnungsbau bei
Problemen der Wohnraumversorgung

- KostenlUbernahme fur stadtebauliche MaBnahmen

- Bereitstellung von Grundsticken durch die Gemeinde

- Nutzung von umweltfreundlichen Anlagen fir Warme-, Strom- und Energieversorgung

3.12.2. Vorhaben und ErschlieBungsplan (VEP)

Eine besondere Form eines B-Plan stellt der Vorhaben- und ErschlieRungsplan eines privaten In-
vestors dar, welcher mit der Gemeinde abzustimmen ist (8 12 BauGB). Hier stimmt die Gemeinde
in Form eines vorhabenbezogenen B-Plans den Planungen eines privaten Vorhabentragers zu.
Der VEP ist Bestandteil des vorhabenbezogenen B-Plan. Der Vorhabentrager (Projektentwickler)
verpflichtet sich in einem Durchfuhrungsvertrag, innerhalb einer bestimmten Zeit ein bestimmtes
Bauprojekt zu verwirklichen, alle Auflagen der Gemeinde umzusetzen und die Kosten zu tragen.
Sollte der Vorhabentrager (Investor, Projektentwickler) die Bestimmungen des Durchfihrungs-
vertrages nicht erflillen ist die Gemeinde berechtigt, den B-Plan aufzuheben, ohne dass dem Vor-
habentrager daraus Entschadigungsanspriche entstehen.

Mauerpark: BVV beschlieft Berliner Tagesspiegel, 16.09.2012
Bli:ne ';'ezm;:ﬁ:;:memmmlung Diese Kurzmeldung bezieht sich méglicherweise auf einen sol-

Mitte hat sich mehrheitlich dafiir ausge- | chen Vorhaben- und Erschlieungsplan. Bei dem angespro-
sprochen, dass nordlich des Gleimtun- " . ..
nels 600 Wohnungen entstehen und der | Chenen ,Vertrag” handelt es sich dann um den Durchfih-

Mauerparknochd;esgldgeumr:weillHels- rungsvertrag (s. o). Die ,Anwohnerproteste” haben sicher im
tar erweitert wird. Der Bezirk soll mit .. - .. - "

dem Investor einen Vertrag abschliegen- | Rahmen der ,frihzeitigen Blrgerbeteiligung" (s. o. Pkt. ,Ablauf
den und den Bebauungsplan aufstellen. | der Bauleitplanung”) stattgefunden - die konkrete Planung

testiert. .. .
AT Iy Y] und 6ffentliche Auslegung steht aber noch aus.

3.12.3. Bebauungspléne der Innenentwicklung

FUr bestimmte bauliche Entwicklungen ist ein beschleunigtes und vereinfachtes planerisches Ver-
fahren zuldssig (88 13, 13a, 13b BauGB), insbesondere

- fUr die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
- die Nachverdichtung (dichtere Bebauung)
- oder andere MalBhahmen der Innenentwicklung (z. B. SchlieRung von Baullcken)

sofern keine Umwelt- oder Naturschutzbelange beeintrachtigt werden.

Die Vereinfachung oder Beschleunigung besteht z. B. darin, dass kein Umweltbericht erstellt wer-
den muss, die frihzeitige Beteiligung der Bevolkerung entfallt, an Stelle der 6ffentlichen Ausle-
gung den Burgern und den T6B nur die Gelegenheit zur ,Stellungnahme* gegeben wird oder die
Aufstellung eines B-Plans der Innenentwicklung auch ohne (aktualisierten) F-Plan méglich ist.
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Dieses beschleunigte Verfahren der Aufstellung eines B-Plans der Innenentwicklung ist nur fur
begrenzte Fldchen anzuwenden:

bis 20.000 m2 zuldssige Grundflache

20.000 bis unter 70.000 m2 zulassige Grundflache, wenn eine ,Uberschlagige” Prifung ergeben
hat, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

3.12.4. Beschleunigte B-Plane im AuRenbereich

Nach § 13b BauGB gilt erganzend:

Eine Vereinfachung/ Beschleunigung bei der Aufstellung von B-Planen gilt auch fir B-Plane im
Aul3enbereich, wenn die geplante Grundflache weniger als 10.000 m2 betragt und sich die Baufla-
che an den Innenbereich anschliel3t (Ortsrandlage).

Diese Regelung ist allerdings zeitlich begrenzt, gilt nur flr B-Plane mit Aufstellungsbeschluss bis
31.12.2022 und Abschluss (Satzungsbeschluss) bis spatestens 31.12.2024. Sie ist aus Umwelt-
und Naturschutzgrinden umstritten.

3.12.5. Sektorale B-Plane fir den sozialen Wohnungsbau

Der rel. neue § 9 (2d) BauGB eroffnet eine einschrankende Festlegung in B-Planen fur Flachen im
Innenbereich, um den sozialen Wohnungsbau zu férdern.

(2d) Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) konnen in einem Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung
eine oder mehrere der folgenden Festsetzungen getroffen werden:

1. Flachen, auf denen Wohngebéude errichtet werden diirfen;

2. Flachen, auf denen nur Gebédude errichtet werden diirfen, bei denen ... die baulichen Voraussetzungen fiir eine
Forderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung erfiillen, oder

3. Flachen, auf denen nur Gebéude errichtet werden diirfen, bei denen sich ein Vorhabentréger ... dazu ver-
pflichtet, die ... geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumforderung, ... einzuhalten ...

Vereinfacht ausgedruckt: Danach kann ein B-Plan also vorgeben, dass nur Sozialwohnungen er-
richtet werden durfen.

Die Moglichkeit der Aufstellung solcher sektoralen B-Plane fur die vorrangige Errichtung von Sozi-
alwohnungen ist allerdings zeitlich begrenzt:

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach diesem Absatz kann nur bis zum Ablauf des 31. De-
zember 2024 formlich eingeleitet werden. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum Ablauf des 31.
Dezember 2026 zu fassen.

Besonderheit fur Berlin: Hier ist die Anwendung dieses Instruments aber dufRerst umstritten und
weder durch die Gesetzesbegrindung noch héchstrichterlich geklart. Moglicherweise wirden
sich die Berliner Bezirke damit den Grundstlckseigentimern gegenlUber schadensersatzpflichtig
machen. (s. GE 6/22, ab S. 296)

Erlauterung:

Ende der 1950er Jahre wurde fur den damaligen Westteil der Stadt der Baunutzungsplan aufge-
stellt. Er ist nach seiner Konzeption und nach seiner Stellung im System des Planungsgesetzes
von 1949/1956 ein vorbereitender Bauleitplan fur das gesamte Gebiet von Berlin (West). Uber
diesen Charakter hinaus ist er nach MalRgabe des § 7 Nr. 1 - 3 Bauordnung fur Berlin 1958 (BO
58) fur das einzelne Bauvorhaben als Zulassigkeitstatbestand verbindlich geworden.

Er wurde bis heute nicht aul3er Kraft gesetzt, sondern in dieser Funktion in das aktuelle Baurecht
Ubergeleitet (8 173 (3) Bundesbaugesetz BBauG) Ubergeleitet. Damit bildet er auch heute noch
die Grundlage planungsrechtlicher Entscheidungen in den westlichen Bezirken Berlins, sofern
kein neueres Planungsrecht - z.B. durch einen Bebauungsplan - besteht.

Sollten also durch die Aufstellung eines sektoralen B-Plans, der nur oder Uberwiegend Sozialwoh-
nungen zuldsst, Vermdgensnachteile fur die betroffenen Grundstickseigentimer entstehen,
kdnnte dies zu Klagen und/oder Schadensersatzforderungen fuhren.
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3.13.  Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

19) Wer schlie3t mit wem einen ,stadtebaulichen Vertrag"?

20) Wozu, in welchem Zusammenhang, mit welchem Ziel werden stadtebauliche Vertrage ge-

schlossen?

21) Wie entsteht ein ,Vorhabenbezogener B-Plan“? Welcher Vertrag mit welchem Inhalt spielt
in diesem Zusammenhang eine Rolle?

22) Was sind die Besonderheiten eines ,B-Plans der Innenentwicklung”
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3.14.  Die Sicherung der Bauleitplanung

Um die Bauleitplanung wahrend der Planungsphase nicht zu gefahrden, hat die Gemeinde meh-

rere Mdglichkeiten der Plansicherung.

3.14.1. Veranderungssperre

Fur die Zeit der Planung kann eine Veranderungssperre erlassen werden. (88 14 ff BauGB). Damit
ist dann keine Errichtung, Beseitigung, Umbau oder Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen
mehr zulassig, ebenso keine wertverandernden Mal3nahmen an Grundsttcken bzw. Anlagen.

Ausnahmen nach Prufung durch die Baubehdrde sind méglich, wenn 6ffentliche Belange nicht

entgegenstehen

Eine solche Veranderungssperre wird als Satzung beschlossen und ortstblich bekannt gemacht.
In den Grundbuchern der betroffenen Grundstiickseigentimer kann in Abt. Il ein entsprechender

Vermerk eingetragen werden.

Sie gilt grundsatzlich max. 2 Jahre und tritt dann automatisch aulRer Kraft. Eine Verlangerung um

1 Jahr moglich, unter besonderen Umstanden 1 weiteres Jahr => max. 4 Jahre
Sie kann anschlieBend erneut beschlossen werden und setzt damit er-

BVV-Sondersitzung zu bedrohten

; Kleingérten in Schmargendorf
neutein. ‘i\ BERLIN - Auf Antrag des Piraten-Politi-
. . . . .. . . kers Si ied Schl hatdieB har-
Zieht sich eine solche Veranderungssperre ber mehr als vier Jahre hin, 9 1§;Zn‘§l§$ivﬁfneﬁf§§ﬁfaif,hﬁre‘ig’rgcﬁbe,
(y  eine zweijihrige ,Verinderungssperre

sind die betroffenen Eigentimer fir damit zusammenhangende Vermo-
gensnachteile zu entschadigen.

Eine Veranderungssperre tritt aul3er Kraft, wenn die Voraussetzungen
wegfallen oder der B-Plan rechtsgultig wird.

Qr o2,

fiir die Kleingartenkolonie Oeynhausen in
Schmargendorf beraten, die durch Woh-
nungsbaupline bedroht ist. Die rot-griine
Mehrheit stimmte wegen rechtlicher Be-
denken dagegen. Bis zum Biirgerent-
scheid am 25. Mai, den die Kleingéirtner
durchgesetzt haben, soll der Bezirk even-
tuelle Bauantrige aber zuriickstellen. CD

3.14.2. Zuruckstellung von Baugesuchen

Solange noch keine Veranderungssperre rechtsgultig beschlossen wurde, ist nach 8 15 BauGB die
~Zuruckstellung von Baugesuchen” ein weiteres Mittel der Plansicherung. Auf Antrag der Ge-
meinde an die Baugenehmigungsbehdrde werden Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets in ei-
nem Zeitraum von max. einem Jahr nicht zugelassen und baugenehmigungsfreie Vorhaben vor-
laufig untersagt.

3.14.3. Vorkaufsrecht der Gemeinden

Nach 8§ 24 - 28 BauGB besteht in bestimmten Fallen bei einem Grundsticksverkauf ein gesetzli-
ches Vorkaufsrecht fur die Gemeinde, so z. B.

- innerhalb eines B-Plan fur 6ffentliche Flachen

- in Umlegungs-, Sanierungs- und stadtebaulichen Entwicklungsgebieten

- fur unbebaute Grundstlcke, die nach F-Plan als Wohngebiete ausgewiesen sind (auch im
AuRRenbereich)

- fur unbebaute Grundstlcke, die It. B-Plan bzw. im Innenbereich vorwiegend mit Wohnge-
bauden bebaubar sind

- flOr stadtebauliche MaRnahmen

Gesetzliche Vorkaufsrechte der Gemeinde gelten nicht (88 26, 27 BauGB):

- beiVerkauf an nahe Angehdrige, 6ffentliche Bedarfstrager (z. B. Polizei), Kirchen

- bei BaumalRnahmen mit Uberdrtlicher Bedeutung

- beim Verkauf von Eigentumswohnungen

- wenn das Grundstiick in Ubereinstimmung mit einem B-Plan oder im Rahmen von stadte-
baulichen MaBnahmen bebaut ist und genutzt wird

- bei ,Abwendung” des Vorkaufsrechts - wenn der Kaufer selbst das Grundstlck nach stad-
tebaulicher Planung nutzen will
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Zur Ausubung des Vorkaufsrechts bei einem Grundstickskauf muss der not. beurkundete GS-KV
der Gemeinde zur Kenntnis gegeben werden (Auftrag an Notar). Verzichtet die Gemeinde auf ihr
Vorkaufsrecht erteilt sie innerhalb von zwei Monaten ein sog. ,Negativzeugnis” (Voraussetzung
far die Grundbuchumschreibung); will sie es ausiiben, ergeht innerhalb von zwei Monaten ein
entsprechender Verwaltungsakt. Dabei kann die Gemeinde verlangen, dass der Kaufpreis auf den
Verkehrswert reduziert wird, auch wenn im Kaufvertrag ein héherer Preis vereinbart worden war.
In diesem Fall kann der Verkaufer allerdings innerhalb eines Monats vom Verkauf zurlcktreten.
Bei AusUbung des Vorkaufsrechts hat der urspringliche Kaufinteressent bei Nachweis konkreter
Vermdgensnachteile einen Entschadigungsanspruch.

3.14.4. Bodenordnung, Umlegungsverfahren

Nach 8§ 45 ff BauGB gibt es fur die Gemeinde die Mdglichkeit, mittels einer Umlegung die Grund-
stlcke in einem bestimmten Bereich (Umlegungsgebiet) neu zu ordnen und damit nach Lage und
GroRBe zweckmaRig geschnittene Grundstlcke fur die bauliche Nutzung zu erhalten, einen B-Plan
umsetzen oder aufstellen zu kénnen oder die ErschlieBung zu sichern. Dazu ist ein entsprechen-
der Umlegungsbeschluss notig, die Eigentimer sind bei der Aufstellung des Umlegungsplanes zu
beteiligen.

Der Ablauf eines solchen Umlegungsverfahrens gestaltet sich etwa folgendermal3en:

e Die Gemeinde bildet eine Umlegungsstelle und fasst einen Umlegungsbeschluss mit der
Darstellung des Umlegungsziels (einschl. Bestandskarte und Bestandsverzeichnis), wel-
cher ortsublich bekannt gemacht wird. 88 46 - 50

e Damit gilt ein Verfugungs- und Veranderungsverbot (Grundbucheintrag), welches nur mit
Zustimmung der Umlegungsstelle in Einzelfallen aufgehoben werden kann. § 51

o Alle (,Einwurf-,)Grundsticke werden als ,Umlegungsmasse” zusammengefuhrt. Aus die-
ser Flache werden alle geplanten Gemeindebedarfs-, Verkehrs-, Grinflachen ,herausge-
schnitten”. §55

e Die restliche Flache ist die ,Verteilungsmasse”, die nach einem festgelegten Schlussel in
Form eines Umlegungsplans (Umlegungsplan und Umlegungsverzeichnis) mit neuer Lage
und neuem Zuschnitt den Grundsttickseigentimern (nach Erdrterung und Beschluss) ein-
zeln wieder zugewiesen wird. 8§ 56 - 58

e Zu einem festgelegten Termin wird der Umlegungsplan unanfechtbar und durch die Ge-
meinde vollzogen. Grundbuch und Katastereintrage werden von Amts wegen geandert,
die neuen Eigentimer werden in ihre Besitz- und Nutzungsrechte eingewiesen (nétigen-
falls mit Verwaltungszwang). 8866 -70

e Haben Grundstickseigentimer Vermdgensverluste hinnehmen miussen, sind sie durch
Ersatzgrundstlicke oder Geld zu entschadigen; evtl. Ausgleichszahlungen der Eigentimer
(Wertsteigerung durch die Umlegung) sind nach spatestens 10 Jahren (verzinst) fallig.

88 59, 64

3.14.5. Enteignung

In den 8§88 85 -93 BauGB sieht der Gesetzgeber als letztes Mittel eine Enteignung vor, wenn nur so
die bauliche Entwicklung gewahrleistet werden kann. Eine Enteignung greift in das grundgesetz-

lich verankerte Eigentumsrecht ein und ist deshalb auch nur als letztes Mittel, nur in dem unbe-

dingt notwendigen Umfang, nur gegen Entschadigung maoglich.

Grunde fur Enteignungsanlasse nach BauGB:

- Umsetzung eines B-Plans

- SchlieBung von Baulticken

- Beschaffung von Ersatzgrundsticken fur Entschadigungen
- Durchsetzung einer Erhaltungs- oder Sanierungssatzung

- Umsetzung eines Baugebots

- Malnahmen des Stadtumbaus
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Beispiel:

Streit um Besitz an fiir die Baumafnahmen notwendigen Grundstiicken

Die Arbeiten der 3. Baustufe der Kélner Nord-Siid-Stadtbahn, die am 10. Januar 2022 starten sollen, kénnen
planmiBig beginnen. Das Verwaltungsgericht Koln hat einen Eilantrag, mit dem die Antragstellerin sich ge-
gen Besitzeinweisungsbeschliisse der Bezirksregierung Koln wandte, abgelehnt.

Die Baumafinahme wurde 2016 in einem 2019 rechtskriftig gewordenen Planfeststellungsbeschluss festge-

schrieben. Zur Umsetzung muss die Stadt Kdln als Vorhabentrégerin auch auf Grundstiicke zuriickgreifen,
die nicht in ihrem Eigentum stehen. Hierzu gehoren auch Teile der Grundstiicke der Antragstellerin.

Nachdem die Besitziiberlassung zwischen der Antragstellerin und der Stadt K6ln nicht einvernehmlich gere-
gelt werden konnte, erlie3 die Bezirksregierung Koln auf Antrag der Stadt Koln Besitzeinweisungsbe-
schliisse, mit denen der Besitz mit Wirkung zum 10. Januar 2022 (0.00 Uhr) von der Antragstellerin auf die
Stadt Koln iibergeht.

(Oberverwaltungsgericht Miinster, Beschluss vom 07.01.2022 - 18 L 21/22)
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3.15.  Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

23) Warum hat es der Gesetzgeber wohl fir nétig erachtet, Instrumente zur ,Sicherung der
Bauleitplanung” zu schaffen?

24) Woher weil3 ein Grundstickseigentimer bzw. -kaufer, dass bzw. ob gerade eine Verande-
rungssperre gilt?

25) Wie lange kénnte eine solche Veranderungssperre gelten?

26) Bitte nennen Sie Unterschiede zwischen der ,Zurtckstellung von Baugesuchen” und der
LVeranderungssperre!

27) Bitte erganzen Sie anhand der 8§ 24 - 28 BauGB die folgenden Satze:
a) Ein Vorkaufsrecht der Gemeinde besteht z. B. bei Grundstiicken, ...

b) Das Vorkaufsrecht der Gemeinde gilt z. B. nicht, wenn/ bei ...

c) Die AusUbung des Vorkaufsrechts lauft so ab, dass ...
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28) Erlautern Sie kurz die Bedeutung des ,Negativzeugnisses” im Zusammenhang mit einem
Grundstucks(ver)kauf!

29) Wozu dient ein ,Umlegungsverfahren"? Bitte schildern Sie Uberblicksartig den Ablauf!

30) Besteht bei einer Enteignung die Gefahr, dass die Existenz (Vermodgensverlust, Obdachlo-
sigkeit u. &.) von Menschen gefahrdet wird? Bitte begrinden.

31) Bitte tragen Sie die funf im Skript genannten Méglichkeiten zur Sicherung der Bauleitpla-
nung zusammen und erstellen Sie eine Ubersicht mit wesentlichen Bestimmungen (z. B.
Tabelle, MindMap, Lernkarten)!
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3.16.  Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb eines B-Plans

»Im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans, ,,... ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
den Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.” (8 30 BauGB)

Damit besteht innerhalb des Geltungsbereiches eines qualifizierten B-Plans ein Rechtsanspruch
des GS-Eigentimers auf die Baugenehmigung, sofern sein Bauvorhaben den Vorgaben des B-
Plans entspricht und sonstige 6ffentliche oder private Rechte nicht verletzt werden.

Und wenn es keinen B-Plan gibt ...? (R
3.17.  Zulassigkeit von Bauvorhaben ohne Bebauungsplan

3.17.1. Baurecht wahrend der Planaufstellung

§ 33 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung

(1) In Gebieten, fur die ein Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst ist, ist
ein Vorhaben zulassig, wenn

1. die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach 8 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 4a Abs. 2 bis 5
durchgefuhrt worden ist,

2. anzunehmen ist, dass das Vorhaben den klnftigen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
entgegensteht,

3. der Antragsteller diese Festsetzungen fur sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich anerkennt
und

4. die ErschlieBung gesichert ist.

Es ist also nicht in jedem Fall erforderlich, den Satzungsbeschluss tber einen B-Plan abzuwarten.
Sind die 0. g. Bedingungen gegeben, besteht Baurecht bereits wahrend der Aufstellungsphase.

3.17.2. Bauen im unbeplanten Innenbereich

«Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist.” (8 34 BauGB)

Liegt also ein Vorhabengrundstuick innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage (Innen-
bereich) und existiert kein qualifizierter Bebauungsplan, so ist die planungsrechtliche Zuladssigkeit
nach § 34 BauGB einzuschatzen. Ein solches Grundstick ist nach Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, nach Bauweise und nach Uberbaubarer Grundstlcksflache gleichermalien wie die Umge-
bungsbebauung bebaubar; eine Baugenehmigung darf nicht versagt werden. Sofern es fur die
Gemeinde keine Innenbereichssatzung gibt, die den Innenbereich eindeutig definiert, wird die
Prufung, ob es sich um Innen- oder AuRenbereich handelt, einzelfallbezogen durchgefuhrt.
Grundsatzlich wird der Zulassigkeitsrahmen im unbeplanten Innenbereich durch die Bebauung
in der naheren Umgebung des Vorhabengrundstucks bestimmt. Lt. héchstrichterlicher Recht-
sprechung ist es allerdings unzuldssig, nur von der direkten Nachbarschaft auszugehen. Dies be-
zieht sich sowohl auf das MaR der baulichen Nutzung des Grundstlcks (darunter versteht man
die GroRRe des Gebaudes, auch im Verhaltnis zur GrundstuiicksgroRRe) als auch auf die Art der bau-
lichen Nutzung (z.B. Wohnnutzung oder gewerbliche Nutzung usw.)
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3.17.3. Bauen im AuRenbereich

»Im AuBBenbereich ist ein Vorhaben nur zuldssig, wenn &ffentliche Belange nicht entgegenstehen,
die ausreichende ErschlieBung gesichert ist und wenn (8 35 BauGB) ..." es sich um ein privilegier-
tes oder teilprivilegiertes Vorhaben handelt.

Die Abgrenzung von Innen- und AulRenbereich ist in der Praxis oft schwierig. AuBerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage, also im Auenbereich, besteht grundsatzlich Bauverbot. Da-
von ausgenommen sind eine Reihe von sogenannten "privilegierten Vorhaben" (z. B. bauliche An-
lagen, die einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dienen) oder ,teilprivilegierte Vorhaben”
(z. B. Wiederaufbau eines Wohnhauses nach Brand innerhalb von sieben Jahren). Darliber hinaus
konnen auch andere Vorhaben, namlich ,sonstige Vorhaben” zugelassen werden, wenn die im §
35 Abs. 3 BauGB aufgefuhrten 6ffentlichen Belange nicht entgegenstehen. Zur Interpretation die-
ser aufgefuihrten Belange werden durch die Bauaufsichtsbehdrde sowohl einschlagige Gesetzes-
kommentare als auch Rechtsprechungen aus der Vergangenheit in die Entscheidungsfindung ein-
bezogen.

www.becker-info.de 37/63 Skript Oeff Baurecht 241002.docx




Skript ,Offentliches Baurecht"

3.18.  Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

32) Was denken Sie - gibt es fur einzelne Baugrundstlcke, die fur private Grundstuckseigen-
timer zum Verkauf stehen, in der Regel einen B-Plan? Oder stellt dies eher die Ausnahme
dar?

33) Arbeiten Sie § 34 BauGB durch unter folgenden Fragestellungen:
a) Auch wenn in der Praxis der Begriff ,Innenbereich” Gblich ist, spricht der Gesetzge-
bervon ...?

b) Unter welchen Bedingungen ist eine Bebauung im Innenbereich zulassig?

c) Wenn es einen B-Plan geben sollte und das betr. Grundstiick im Innenbereich liegt
- was gilt, 8 30 oder 8 34 BauGB?

d) Sind die Grenzen des Innenbereichs per Gesetz definiert? Wie? Wenn nicht - gibt
es eine Moglichkeit, diese Grenze rechtssicher zu bestimmen?

34) Fur den Fall, dass kein B-Plan existiert - wie ist hier die baurechtliche Situation gesetzlich
geregelt?

35) In einem Maklerexposé heilit es:
»-- Wunderschénes Wassergrundstulck, alter Baumbestand, durch eine Zufahrtsstralie er-
schlossen, ruhig gelegen im Aul3enbereich der Gemeinde Marienhausen ..."
Was bedeutet dies in baurechtlicher Hinsicht?
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36) In einem anderen Maklerexposé steht:
... bebaubar nach § 34 BauGB ...” Was ist damit baurechtlich gemeint?

37) Arbeiten Sie 8 35 BauGB durch unter folgenden Fragestellungen:
a) Welche beiden grundsatzlichen Bedingungen muissen tberhaupt erstmal erflillt sein,
damit eine Bebauung im AuBenbereich méglich ware?

b) Im AuRenbereich sind nach & 35 (1), (2), (3) BauGB bestimmte sog. ,privilegierte Bau-
vorhaben” zugelassen. Bitte erldutern Sie den Sachverhalt kurz und nennen Sie drei Bei-
spiele fur zulassige Bauvorhaben!

¢) Wann sind , 6ffentliche Belange” durch Bauvorhaben im AuRenbereich beeintrachtigt?
Bitte drei Beispiele nennen.

d) Welche ,teilprivilegierten” Bauvorhaben nach § 35 (4) sind im AulRenbereich zulassig,
obwohl sie einem F-Plan widersprechen, die Landschaft zerstéren oder Splittersiedlungen
entstehen lassen? Bitte drei Beispiele nennen.

38) Hat ein Grundstlckseigentimer Anspruch auf eine Baugenehmigung, wenn ein B-Plan
gerade erstellt wird, aber noch nicht rechtskraftig beschlossen wurde? Begrindung, Er-
l[duterung. (s. 8 33 BauGB)

39) Man spricht von ,vier baurechtlichen Planbereichen”
nach 8 30 BauGB / nach & 33 BauGB / nach & 34 BauGB / nach & 35 BauGB
Bitte stellen Sie diese vier Planbereiche Ubersichtlich mit ihren wesentlichen Aussagen
dar! (MindMap? Tabelle?)
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4, Besonderes Stadtebaurecht

4.1. Stadtebauliche Sanierungsmal3nahmen

88 136 - 164 BauGB

Hierbei geht es um die Behebung stadtebaulicher Missstande, insbesondere hinsichtlich gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Sicherheit oder Beeintrachtigung notwendiger Funktionen
des Gebietes.

Mittels einer Sanierungssatzung mit vorheriger Einbeziehung der Betroffenen wird das Sanie-
rungsgebiet festgelegt. Damit gelten bestimmte Sanierungsauflagen fur die Gebaude.
Die Gemeinde Gbernimmt

- die Vorbereitung,

- OrdnungsmalBnahmen,

- ggf. Sozialplan und

- Bauvon Gemeindebedarfseinrichtungen,

den Eigentimern obliegen die Bauarbeiten an den Gebauden - hierzu ist die Zustimmung der Sa-
nierungsstelle erforderlich, bei Verkauf besteht ein Vorkaufsrecht der Gemeinde.

Wahrend der Gultigkeit einer Sanierungssatzung wird im Grundbuch von Amts wegen ein Sanie-
rungsvermerk eingetragen. Damit ist das Grundstuick in seiner Verkehrsfahigkeit eingeschrankt.

Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten wird das Sanierungsgebiet aufgehoben, die Eigentiimer
mussen i. d. R. Ausgleichsbeitrage zahlen.

4.2 Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen

88 165 - 171 BauGB

... sollen dazu dienen, Ortsteile bzw. Teile des Gemeindegebiets im Zusammenhang mit der stad-
tebaulichen Ordnung véllig neu zu gestalten oder grundlegend zu verandern.

Die Gemeinde kann unter bestimmten Bedingungen ein solches Entwicklungsgebiet per Sat-
zungsbeschluss festlegen - z. B. dann, wenn ein erhdhter Bedarf an Wohnraum oder Arbeitsstat-
ten anderweitig nicht zu befriedigen ist, stadtebauliche Vertrage nicht ausreichen oder Eigentu-
mer nicht bereit sind. ihre Grundsticke im Rahmen der geplanten Nutzung zu verwenden bzw.
zu angemessenen Preisen an die Gemeinde zu verkaufen.

Die betroffenen Eigentumer sind einzubeziehen, es besteht eine Auskunftspflicht.

Der Beschluss einer solchen Entwicklungssatzung ist ortstblich bekannt zu machen und wird von
Amts wegen als Entwicklungsvermerk in die betreffenden Grundbucher eingetragen.

Fur ein solches Entwicklungsgebiet hat die Gemeinde unverzlglich Bebauungsplane aufzustellen,
alle Voraussetzungen zu schaffen, dass die angestrebten Ziele zlgig erreicht werden kénnen und
ggf. die Grundstlcke zu erwerben bzw. die Eigentimer zu einer entsprechenden baulichen Nut-
zung zu verpflichten.

Jeder Eigentiimer kann von der Gemeinde die Ubernahme seines Grundstiicks gegen eine ange-
messene Entschadigung (Verkehrswert) verlangen, wenn ihm die Entwicklung nicht zuzumuten
ist.

Nach Abschluss der Entwicklungsmalinahmen ist die Gemeinde verpflichtet, die zur privaten Be-
bauung vorgesehenen Grundstlicke zu verauRern, wobei sich die Erwerber verpflichten mussen,
das Grundstlck innerhalb angemessener Zeit entsprechend den Festsetzungen des B-Plan und
den Erfordernissen der Entwicklungsmaflinahme zu bebauen. Dieser Verkauf kann (und soll zu-
erst) an die frUheren Eigentumer erfolgen.
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Innerhalb eines solchen Entwicklungsgebiets sind die Eigentimer in der Verflgung Uber ihr
Grundstuck eingeschrankt, bauliche und wertverandernde Malinahmen bedurfen der schriftli-
chen Genehmigung, bei Verkauf besteht ein Vorkaufsrecht der Gemeinde.

Ergeben sich durch eine solche EntwicklungsmaRnahme Uberschisse, sind diese an die Grund-
stuckseigentimer zu verteilen, umgekehrt kdnnen Ausgleichzahlungen von den Eigentimern ver-
langt werden, wenn diese einen Vermdgenszuwachs erreicht haben.

4.3, Stadtumbau

88 171a-171d BauGB

Hier geht es um Anpassungsmalinahmen, womit stadtebauliche Funktionsverluste wieder ausge-
glichen werden kénnen, z. B.: dauerhaft leerstehende Gebaude oder Nichterfullung bestimmter
Klimaschutzvorschriften.

Stadtumbaumalnahmen konnen sich also u. a. beziehen auf:

- Anpassung der Siedlungsstruktur an tatsachliche Bevélkerungs- und Wirtschaftsgegeben-
heiten

- Verbesserung von Wohn-, Arbeits-, Umweltverhaltnissen
- Nutzungsanderung oder Ruckbau nicht (mehr) bedarfsgerechter Anlagen
- Erhaltinnerstadtischer Altbaubestande

Stadtumbaumalnahmen werden unter Beteiligung der Betroffenen, auf Grundlage stadtebauli-
cher Entwicklungskonzepte und ggf. stadtebaulicher Vertrage ergdnzend oder an Stelle von stad-
tebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsmalinahmen umgesetzt.

MaRnahmen des Stadtumbaus bedUrfen eines Gemeindebeschlusses hinsichtlich des Stadtum-
baugebiets (keine Satzung) und eines entsprechenden Entwicklungskonzepts.

Zur Umsetzung dieses Konzepts sollen stadtebauliche Vertrage fur die geplanten Stadtumbau-
malnahmen - insbesondere mit den Eigentiimern der betroffenen Grundstiicke - geschlossen
werden.

Zur Sicherung des Stadtumbau-Konzepts kann die Gemeinde als Satzung beschlieRen, dass in-
nerhalb des Stadtumbaugebiets alle privaten BaumalBhahmen genehmigungspflichtig sind.

4.4, Soziale Stadt

§171e BauGB

Ziel aller MaBnahmen der ,Sozialen Stadt” ist die Stabilisierung und Aufwertung von Ortsteilen,
die durch soziale Missstande benachteiligt sind bzw. in denen ein besonderer Entwicklungsbe-
darf besteht.

Soziale Missstande entwickeln sich insbesondere dann, wenn es um problematische Bevdlke-

rungsstrukturen in bestimmten Stadtgebieten geht, keine Mischung verschiedener Bevélkerungs-
schichten mehr gegeben ist. (,Ghettobildung”, ,no-go-areas”).

Per Gemeindebeschluss wird das entsprechende Gebiet bestimmt. Die Betroffenen sind weitest-
gehend mit einzubeziehen, ein Entwicklungskonzept ist méglichst gemeinsam zu erarbeiten.

Bei der Sozialen Stadt muss es nicht vordergriindig um Baumalinahmen gehen. Die Gemeinde
soll die Beteiligten beraten und unterstutzen, dazu kann eine Koordinierungsstelle eingerichtet
werden. (Quartiersmanagement)

Durch die Gemeinde sollen auch hier - wie bei anderen Malinahmen der Stadtebauférderung -
Fordermittel eingesetzt werden, die nach den gesetzlichen Bestimmungen zu verwenden sind.
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4.5, Private Initiativen

§ 171f BauGB

Nach MalRgabe des Landesrechts kénnen ... Gebiete festgelegt werden, in denen in privater Ver-
antwortung standortbezogene MaBnahmen durchgefuhrt werden, die auf der Grundlage eines
mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde abgestimmten Konzepts der Starkung oder Ent-
wicklung von Bereichen der Innenstadte, Stadtteilzentren, Wohnquartiere und Gewerbezentren
sowie von sonstigen fur die stadtebauliche Entwicklung bedeutsamen Bereichen dienen. Zur Fi-
nanzierung der MalRnahmen und gerechten Verteilung des damit verbundenen Aufwands kon-
nen durch Landesrecht Regelungen getroffen werden.

4.6. Erhaltungssatzung

88172 - 174 BauGB

Sie soll insbesondere die stadtebauliche Gestalt und/ oder die Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung (wird dann oft als Milieuschutzsatzung bezeichnet) erhalten.

Dazu wird eine Genehmigungspflicht fur Rickbau, (Nutzungs-)Anderung oder Errichtung bauli-
cher Anlagen als Satzung beschlossen. Es ist auch moglich, dass die Bildung von Wohnungs-/ Tei-
leigentum einer gesonderten Genehmigung bedarf.

4.7, Stadtebauliche Gebote

88 175- 179 BauGB

Im Rahmen eines B-Plan kann die Gemeinde einen Eigentimer durch ein Baugebot verpflichten,
sein Grundstuck entsprechend den Bestimmungen des B-Plans zu bebauen bzw. anzupassen. (§
176 BauGB). Wenn der Eigentimer dies aus wirtschaftlichen Grinden nicht umsetzen kann oder
will, kann er von der Gemeinde verlangen, dass diese das Grundstuck kauft.

Auch unabhangig von einem B-Plan kann die Gemeinde ein Modernisierungs- und Instandset-
zungsgebot erlassen, um Missstande zu beseitigen oder Mangel zu beheben. (8 177 BauGB)

Sieht ein B-Plan bestimmte Bepflanzungen vor, kann jeder Grundstickseigentimer per Pflanzge-
bot zur Umsetzung verpflichtet werden. (§ 178 BauGB)

Wenn bestehende bauliche Anlagen einem rechtsgultigen B-Plan widersprechen, kann der
Grundstickseigentimer Uber ein Ruckbau- und Entsiegelungsgebot zur Duldung der Beseitigung
diese Anlagen verpflichtet werden. Fir damit verbundene Vermdgensnachteile ist er zu entscha-
digen. (8 179 BauGB)
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4.8. Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

40) Welche grundsatzlichen Ziele hat eine stadtebauliche Sanierung? (8 136 BauGB)

41) Welche Aufgaben hat die Gemeinde im Zusammenhang mit einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmafinahme? (8 140 BauGB)

42) Woher weild bzw. wie erfahrt ein Grundstickseigentimer, ob seine Immobilie in einem
Sanierungsgebiet liegt? (8 143 BauGB)

43) Was bedeutet es (Vor-/ Nachteile), mit seinem Grundsttck in einem Sanierungsgebiet zu
liegen?

44) Was sind Ordnungsmallnahmen, wer ist dafur zustandig? (8 147 BauGB)

45) Wer ist in einem Sanierungsgebiet fir die Baumalinahmen an den Gebauden zustandig
und tragt diese Kosten? (8 148 BauGB)
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46) Welche Besonderheiten bestehen fiir die Eigentimer innerhalb eines Sanierungsgebiets,
wenn sie lhre Immobilie umbauen, verandern, teilen, belasten, veraul3ern o. a. wollen?
(88 144, 145 BauGB)

47) Nach § 154 BauGB mussen die Eigentimer nach Abschluss der Sanierungsmallnahmen
einen ,Ausgleichsbetrag” leisten. Wofur?

48) was ist der Unterschied zwischen einem ,Sanierungsgebiet” (stadtebauliche Sanierung)
und einem ,Entwicklungsgebiet” (stddtebauliche Entwicklung)? (s. auch § 165 BauGB)

49) Was versteht der Gesetzgeber unter dem Begriff ,StadtumbaumalBnahmen”? Was sind in
dem Zusammenhang ,stadtebauliche Vertrage”? 88 171 a - 171 d BauGB

50) Was soll mit ,MalBnahmen der ,Sozialen Stadt” erreicht werden? Wozu dient das entspre-
chende ,Entwicklungskonzept”? Was wird im Gesetzestext zu ,Finanzierungs- und Férder-
mitteln” ausgesagt? 8 171 e BauGB

51) Kennen Sie aus Ihrem Wohnumfeld oder aus Ihrem Unternehmen konkrete Umsetzun-
gen der ,Sozialen Stadt”? Wenn nicht - recherchieren Sie doch mal zu "Soziale Stadt" oder
"Quartiersmanagement”
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52) Worauf zielt eine ,Erhaltungssatzung"? Welche Einschrankungen kénnen auf Immobilien-
eigentimer gelten, wenn ihre Immobilie in einem Erhaltungsgebiet liegt? 88 172 - 173
BauGB

53) Bitte nennen und erldutern Sie stichpunktartig die vier ,stadtebaulichen Gebote"! Unter
welchen Umstanden kdnnte eine Gemeinde darauf zurtickgreifen? 88 175 ff BauGB

54) Bitte erstellen Sie eine Ubersicht, in der Sie die Varianten des ,,Besonderen Stiadtebau-
rechts kurz zusammenfassen! (z. B. Tabelle, MindMap, Lernkarten)
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5. Sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
(Baunebenrecht)

Fur die Erteilung einer Genehmigung ist das Einvernehmen der Gemeinde zum jeweiligen Vorha-
ben erforderlich. Dies bedeutet jedoch nicht, dass im Umkehrschluss die Zustimmung der Ge-
meinde zwangslaufig auch zur Genehmigung durch die Bauaufsicht fuhrt, da dem Vorhaben auch
andere offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen kénnen.

Das Baugenehmigungsverfahren ist (wie das Planfeststellungsverfahren) ein Verwaltungsverfah-
ren mit Konzentrationswirkung. Das heil3t, in dieses Verfahren werden durch die Bauaufsichtsbe-
hérde alle beriihrten Trager éffentlicher Belange (TOB) und ggf. auch die Eigentiimer der benach-
barten Grundsttcke einbezogen. lhre Stellungnahmen flieBen in den Bescheid der Bauaufsichts-
behdrde ein.

Sind fur das Vorhaben behdrdliche Gestattungen (Genehmigungen, Erlaubnisse, Zulassungen o-
der Bewilligungen) nach anderen als bauordnungsrechtlichen Vorschriften erforderlich, so darf
die Baugenehmigung erst erteilt werden, wenn der Bauaufsichtsbehérde diese behdérdlichen Ge-
stattungen vorliegen (z. B. wasserrechtliche Erlaubnisse, Baumfallgenehmigungen, Entlassungen
aus dem Landschaftsschutzgebiet, Zweckentfremdungsgenehmigung u. a.). Auf diesem Wege er-
langen andere 6ffentlich-rechtliche Bestimmungen Bedeutung fur die Beurteilung des beantrag-
ten Bauvorhabens.

Im Einzelnen kénnen dies sein:
- BundesfernstraRengesetz,
- Bundes- und Landeswassergesetze,
- Bundes- und Landesnaturschutzgesetze,
- Allgemeines Eisenbahngesetz
- Luftverkehrsgesetz
- Emissions- und Immissionsschutzgesetze
- Denkmalschutzauflagen
- Fluchtwegeverordnung
- u.am
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6. Das Bauordnungsrecht

Hierbei handelt es sich in Form der Bauordnungen um Landesrecht. Die jeweiligen Bestimmun-
gen kdnnen also von Bundesland zu Bundesland voneinander abweichen. Das Bauordnungsrecht
regelt formelle und materiell-technische Anforderungen an bauliche und sonstige diesem Recht
unterworfene Anlagen. Gesetzliche Grundlage zur Prufung des Bauordnungsrechtes ist die jewei-
lige Landesbauordnung (LBO) sowie evtl. weitere aufgrund der LBO erlassene Vorschriften, z. B.
die Bauvorlagenverordnung (BauVorlV), die Garagen- und Stellplatzverordnung (GStV) oder die
Bautechnische Priufungsverordnung (BauPrufV). Darlber hinaus sind alle bauaufsichtlich einge-
fuhrten technischen Baubestimmungen (DIN-Normen) zu beachten. Im Mittelpunkt der bauord-
nungsrechtlichen Prifung steht die Beantwortung der Frage:

.Darf so gebaut werden?”

Hierbei mussen zeitlich drei Phasen unterschieden werden. Die erste Phase beinhaltet die Pru-

fung der Bauantragsunterlagen, die zweite Phase die Uberwachung der Bauausfithrung und die
dritte Phase Priifungen wahrend der Nutzung der baulichen Anlage. Uberprift wird die Einhal-

tung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften anhand der der Bauaufsichtsbehdérde vorliegen-
den Antragsunterlagen (Bauvorlagen) sowie im Zuge der Bauausfuhrung oder Nutzung anhand
der errichteten baulichen Anlagen.

Aus dem Bauordnungsrecht ergibt sich die Beantwortung solcher Fragen wie:
- Welche Abstande zu Grundsticksgrenzen mussen eingehalten werden?
- Anforderungen werden an tragende und aussteifende Bauteile gestellt (Statik)
- Wie sind Treppen, Rettungswege, Offnungen (Fenster und Tiiren) auszubilden?
- Welche Anforderungen an haustechnische Anlagen werden erhoben?
- Wie sind Aufenthaltsraume und Wohnungen auszubilden?

- Welche Anforderungen werden an besondere bauliche Anlagen (Versammlungsstatten,
Verkaufsstatten, Gaststatten, Industriebauten usw.) gestellt?

- Welche Rechte und Pflichten haben die am Bau Beteiligten?
- Welches bauaufsichtliche Verfahren ist zu beschreiten?

6.1. Das bauaufsichtliche Verfahren

Die fur Baugenehmigung und -aufsicht zustandige (untere) Bauaufsichtsbehdérde ist eine Ord-
nungsbehdrde. Zur Beseitigung rechtswidriger Zustande (z. B. Bauen ohne Genehmigung oder
abweichend von der Genehmigung) wird sie nach Kenntniserlangung per Gesetz tatig. Zur Wie-
derherstellung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung werden Ordnungsverfigungen erlassen
und ggf. auch mit Zwangsmitteln durchgesetzt. Dies kann mit erheblichen finanziellen Nachteilen
far den Eigentimer/Nutzer des betroffenen Gebdudes/Grundsticks verbunden sein, mitunter
sogar seine wirtschaftliche Existenz bedrohen.

Im Regelfall wird die Bauaufsichtsbehdrde allerdings nur antragsgebunden im Baugenehmi-
gungsverfahren tatig. Zustandig fur die Bescheidung von Bauantragen ist z. B. im Land Berlin das
Bau- und Wohnungsaufsichtsamt des jeweiligen Stadtbezirkes, in dem das Bau-Grundstick liegt.

Die Bauordnung (BauO) eines Bundeslandes regelt u. a., fir welche Bauvorhaben eine Baugeneh-
migung erforderlich ist. Andererseits sei an dieser Stelle auch auf den umfangreichen Katalog der
genehmigungsfreien Vorhaben hingewiesen. Wichtig ist jedoch, dass bei den dort aufgefuhrten
Vorhaben die Verpflichtung zur Einholung von Genehmigungen und Erlaubnissen nach anderen
Vorschriften (beispielsweise das Erfordernis einer denkmalrechtlichen Erlaubnis) bestehen bleibt.
Die Genehmigungsfreiheit lasst auch die Pflicht zur Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften
(z.B. der technischen Vorschriften, wie DIN-Vorschriften) unberthrt. Zu beachten sind auch 6rtli-
che Bauvorschriften in Bebauungsplanen und u. a. Satzungen. Auch durfen nur Bauprodukte und
Bauarten zum Einsatz gelangen, deren Brauchbarkeit nachgewiesen ist. Gehoért das Vorhaben
nicht zu den verfahrensfreien Vorhaben oder genehmigungsfreien Vorhaben, so ist ein
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Baugenehmigungsverfahren erforderlich. Der Gesetzgeber hat allerdings fur bestimmte Vorha-
ben Verfahrensvereinfachungen vorgesehen.

6.2. Hinweis zur Musterbauordnung (MBO)

Jedes Bundesland hat in Form seiner Bauordnung eine eigene bauordnungsrechtliche Gesetzge-
bung in Form einer Landes-Bauordnung. Leider ist es noch nicht gelungen, fur ganz Deutschland
eine einheitliche Bauordnung zu erlassen.

Die Bauordnungen einzelner Musterlander kénnen in konkreten Sachverhalten auch erheblich
voneinander abweichen.

Um in diesem Skript bauordnungsrechtliche Bestimmungen auf einheitlicher Grundlage darstel-
len zu kdnnen, wird auf die Musterbauordnung (MBO) zurtckgegriffen.

! Die MBO ist kein Gesetz, keine Verordnung, keine Satzung, keine Rechtsquelle!

Die Musterbauordnung (MBO) ist eine Standard- und Mindestbauordnung, die von den Sachver-
standigen der Arbeitsgemeinschaft fur Stadtebau, Bau- und Wohnungswesen zustandigen Minis-
ter und Senatoren der 16 Bundeslander (ARGEBAU) ausgearbeitet worden ist. Im Gegensatz zu
den Landesbauordnungen ist sie kein Gesetz, sondern dient als Orientierungsrahmen fur die
Bauordnungsgesetzgebung der Lander.

Wenn hier 88 der MBO angegeben sind, dann nur als Verweis zum informativen Nachlesen und
ist kein Beleg fur die tatsachliche Rechtslage fir ein konkretes Bauvorhaben.

Um die gultige Rechtslage zu erfahren, muss auf die jeweilige Bauordnung des Bundeslandes zu-
gegriffen werden, in welchem das Baugrundstuck liegt.

Tendenziell gleichen sich die Bauordnungen der Bundeslander einander und der Musterbauord-
nung allerdings an.

Alle 16 Bauordnungen (und auch die Musterbauordnung) finden sich beispielsweise hier:
http://www.bauordnungen.de/html/deutschland.html
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6.3. Formelles Bauordnungsrecht

Hier geht es um Verwal-
tungsverfahren und die Zu-
standigkeit von Bauauf-
sichtsbehdrden im Geneh-
migungsverfahren eines
Bauvorhabens.

Lt. BauGB (und GG) liegt die
Verantwortung fur die bauli-
che und sonstige Nutzung
des Bodens bei den ,Ge-
meinden®.

Bundeslénder
EIRGAQ
WEHSTIE
Flachenlander
(Regierungsbezirke) \ rﬂ a |

Stadtstaaten

(Land-)Kreise

(Gemeinde-
Kreisfreie Stadte

Cemeind . . L .
emeinden .Die Gemeinde ist im politi-

verbande)
schen System Deutschlands

die unterste Stufe im staatli-

chen Verwaltungsaufbau und Tragerin der kommunalen Selbstverwaltung.” (Wikipedia)

Zustandig (fur Baugenehmigungen) ist grundsatzlich die ,untere Bauaufsichtsbehérde” (8 57
MBO), konkret also der zustandige juristische Beamte der Landkreise, kreisfreien Stadte und
Kreisstadte, nichtetwa die kreisangehdrigen Gemeinden! Beim Gemeinderat, beim Burgermeis-
ter einer Gemeinde erhalt man also keine rechtsverbindliche Zusicherung Uber die Bebaubarkeit
eines Grundstulcks! In Berlin ist das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt des Stadtbezirks zustandig,
in bestimmten Fallen (Hochschulen, Opernhauser, viele Museen, Messegelande) die Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Umwelt.

Es gibt fUr ganz Deutschland eine durch die Landes-Bauministerien erarbeitete (unverbindliche)
Musterbauordnung (MBO) Die MBO ist eine Standard- und Mindestbauordnung, die den Landern
als Grundlage fur deren jeweilige Landesbauordnungen dient. Ziel der MBO und ihrer gelegentli-
chen Uberarbeitung ist es, zu einer Vereinfachung des Verfahrens- und materiellen Bauord-
nungsrechts der Lander zu gelangen.

Im Folgenden werden wichtige landesrechtliche Bestimmungen anhand der MBO dargestellt. Es
kann durchaus Abweichungen in einzelnen Landes-Bauordnungen geben, die hier aber vernach-
lassigt werden.

6.4. Die Musterbauordnung (MBO)

Nochmaliger Hinweis: Die MBO ist keine Rechtsgrundlage, sondern das Muster einer moglichen
Bauordnung. Jedes Bundesland erl3sst eine eigene, nur landesrechtlich gliltige Bauordnung. Fur
dieses Skript wird deshalb auf die MBO Bezug genommen, da alle 16 Bauordnungen der Bundes-
lander in Anlehnung an die MBO entwickelt wurden und fortgeschrieben werden und sich meist
nur in Details voneinander unterscheiden, die hier vernachlassigt werden.

Sollten Sie sich aber auf eine ,gesetzliche Grundlage” beziehen wollen - dann kann das beim Bau-
ordnungsrecht nur die Bauordnung des jeweiligen Bundeslandes sein und nicht die MBO.

FUr konkrete Bauvorhaben sind also die Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung des Bundes-
landes bindend, die in Details und Wortwahl auch von der MBO abweichen kénnen.

6.4.1. Baugenehmigungs-Verfahren

- verfahrensfreie Vorhaben

- Genehmigungsfreistellung

- vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren
- (umfassendes) Baugenehmigungsverfahren
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6.4.1.1. Verfahrensfreie Bauvorhaben

Bestimmte Bauten durfen ohne Genehmigung und auch ohne vorherige Anzeige errichtet wer-
den. Der 8 61 MBO listet eine grof3e Anzahl von Bauvorhaben auf, die keinem wie auch immer ge-
arteten Genehmigungsverfahren unterliegen. Diese Vorhaben mussen trotzdem den einschlagi-
gen offentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechen, bauaufsichtliche MaBnahmen der zustandi-
gen Baubehdrde sind moglich.

6.4.1.2. Genehmigungsfreistellung

Existiert ein rechtsverbindlicher B-Plan, entspricht das Gebaude den dort festgesetzten Bedin-
gungen und ist die ErschlieBung gesichert, ist das Bauvorhaben von einer formlichen Baugeneh-
migung befreit (8 62 MBO), sofern es sich nicht um Sonderbauten handelt. Allerdings hat der
Bauherr die erforderlichen Unterlagen bei der Baubehorde einzureichen. Ergeht innerhalb von
einem Monat kein Bescheid, kann der Bauherr mit den Bauarbeiten beginnen.

6.4.1.3. Das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren

Fur kleine Wohn- sowie Nebengebaude auch auRerhalb des Geltungsbereiches eines B-Planes
kann ein vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden. Ein vereinfachtes Bau-
genehmigungsverfahren zeichnet sich dadurch aus, dass sich die Priufung des Bauantrages auf
die in § 63 genannten Punkte beschrankt, wodurch sich evtl. ein Zeit- und Kostenvorteil fir den
Bauherrn ergibt. Allerdings gilt auch hier wieder, dass die Ublichen Bauvorlagen einzureichen
sind.

6.4.1.4. Das (umfassende) Baugenehmigungsverfahren

Eine formelle Baugenehmigung ist notig bei Sonderbauten, Hochhausern und allen anderen Ge-
bauden, fur die nicht ausdrtcklich eine Freistellung oder Vereinfachung vorgesehen ist (8 64).
Hier sind die nétigen Bauvorlagen mit dem Bauantrag einzureichen. Mit dem Bau darf erst be-
gonnen werden, wenn die Baugenehmigung erteilt ist.

6.4.2. Baubeteiligte

6.4.2.1. Bauherr

(88 53 MBO)

Erist (i. d. R.) Eigentimer, Auftraggeber und Verfigungsberechtigter fur das Grundstick und das
Bauvorhaben. Er bestellt die anderen am Bau Beteiligten und ist verantwortlich fur die Einhal-
tung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften, sofern diese Verantwortung nicht an einen der ande-
ren Baubeteiligten Ubergegangen ist.

Er ist Ansprechpartner fur die Baubehdrde, muss einen Bauantrag mit unterschreiben und ist
verantwortlich fur alle den Bau betreffende Anzeigen und Nachweise.

6.4.2.2. Entwurfsverfasser

(8 54 MBO)

Er muss Uber einschlagige Sachkunde und Erfahrung verfigen und ist fur die Vollstandigkeit und
Brauchbarkeit des (Bauplanungs-)Entwurfs verantwortlich. Er erstellt und verantwortet die Plan-
zeichnungen, statische u. a. Berechnungen und Bau-Anweisungen. Beim Entwurfsverfasser han-
delt es sich in aller Regel um einen ,bauvorlageberechtigten” Architekten oder Bauingenieur. Bei
Bedarf sind zusatzliche Fachplaner hinzuzuziehen.

Auch der Entwurfsverfasser hat, neben dem Bauherren, den Bauantrag zu unterschreiben.
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6.4.2.3. Unternehmen

(8 55 MBO)

Bei den/dem Unternehmen handelt es sich um die bauausfuhrenden Firmen, die die im Bauab-
lauf eingebundenen Gewerke abdecken. Die Verantwortung und Gewahrleistung im Rahmen der
Gewerke liegt bei den Firmen.

Eine Besonderheit stellt der Generalunternehmer oder der Generalibernehmer als Vertrags-
partner des Bauherren dar.

Als Generaluntemehmer wird ein Bauunternehmen bezeichnet, welches samtliche Gewerke aus-
fihren wird, also aufgrund seiner Grof3e und Leistungsfahigkeit bereit und in der Lage ist, von
den ersten Erdarbeiten Uber Rohbau, Dach-, Klempner-, Elektroarbeiten, Heizungs- und Innen-
ausbau bis hin zu abschlielenden Malerarbeiten die gesamte Bauausfuhrung zu tbernehmen.
Damit hat der Bauherr (neben dem Architekten) nur noch einen Vertragspartner, durch den dann
nattrlich auch die Bauleitung tbernommen wird.

Bei einem Generaldbemehmer handelt es sich um ein Unternehmen, welches hdchstens einen
Teil der Bauleistungen selbst ausfuhrt, aber fir die anderen Gewerke selbst Subunternehmen
beauftragt und deren Tatigkeit koordiniert. In diesem Fall werden in aller Regel auch die Architek-
tenleistungen durch den Generalibernehmer tUbernommen. Auch und gerade hier hat der Bau-
herr mit dem Generallbernehmer nur einen Vertragspartner.

6.4.2.4. Bauleiter

(8 56 MBO)

Ein Bauleiter ist fur den ordnungsgemalen Ablauf der Arbeiten auf der Baustelle und die Einhal-
tung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Er stellt Bauzeiten- und Ablaufpléane

auf und gewahrleistet den bautechnischen Betrieb auf der Baustelle. Ggf. sind zusatzliche Fach-

bauleiter hinzuzuziehen, deren Tatigkeit vom Bauleiter koordiniert wird.

Der Bauleiter muss im Zusammenhang mit einem Bauantrag der Baubehérde gegenuber ange-
geben werden.

6.4.3. Bauvorlagen, Geltungsdauer, Kontrollen

Laut 8§ 68 MBO "sind alle fur die Beurteilung des Bauvorhabens und die Bearbeitung des Bauan-
trages erforderlichen Unterlagen (Bauvorlagen) einzureichen".

Welche das sind und was sie im Einzelnen enthalten, wird durch die Bauverfahrensverordnung
(BauVerfVO) beschrieben.

Geforderte Unterlagen kénnten z.B. sein:
- Lageplan (Katasterauszug)
- Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten)
- Baubeschreibung (allg. textliche Darstellung des Bauvorhabens
- Betriebsbeschreibung (bei gewerblichen Anlagen)
- Standsicherheitsnachweis (Statik)
- Nachweis des Warme-, Schall-, Brandschutzes
- Darstellung der Grundstlicksentwasserung
- Berechnung von Kennzahlen (umbauter Raum, Wohn-/Nutzflache, GRZ, GFZ, BMZ u. &.)

Bauvorlagenberechtigt sind Architekten, Ingenieure und andere Fachleute bzw. die bei der ent-
sprechenden (Ingenieur)kKammer registrierten Berechtigten (8 65 MBO)

Ist ein Bauantrag einmal genehmigt, so gelten auch alle Ausnahmen als genehmigt.

Die Geltungsdauer einer Baugenehmigung betragt drei Jahre, innerhalb derer mit dem Bau be-
gonnen werden muss; auf Antrag kann diese Frist um ein weiteres Jahr verlangert werden. Die
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Baugenehmigung erlischt, wenn die Bauausfiihrung um mehr als ein Jahr unterbrochen wird
(8 73 MBO)

Der Beginn (Baubeginnanzeige) und/oder das Ende (Fertigstellungsanzejge) der Arbeiten sind auf
Verlangen der Bauaufsichtsbehérde anzuzeigen, gleiches gilt fur die Aufnahme der Nutzung (88
72,82 MBO)

Da auch die Abwicklung eines Bauvorhabens der Bauaufsicht unterliegt (8 81 MBO), werden
durch die Bauaufsichtsbehérde Kontrollen durchgefihrt. Dazu gehéren laufende Kontrollen (z.B.
Kontrolle der Moniereisen vor dem GielBen von Betondecken), die Rohbauabnahme (Bescheini-
gung Bauzustandsbesichtigung Rohbau) sowie die Endabnahme (Bescheinigung Bauzustandsbe-
sichtigung Fertigstellung). Damit verbunden ist regelmaRig auch eine Bescheinigung des Bezirks-
schornsteinfegermeisters Uber die Tauglichkeit bzw. sichere Benutzbarkeit der Heizungsanlage
und Schornsteine.

Allerdings verzichten die Baubehérden haufig auf die Kontrollen vor Ort, was den Bauherren
aber nicht von der Pflicht entbindet, trotzdem entsprechende Nachweise einzureichen (Rohbau-
und Fertigstellungsanzeige, Bestatigung Schornsteinfeger).

Aber selbst wenn wahrend der Bauzeit keine behdrdliche Kontrolle stattfindet, ist dies auch spa-
ter jederzeit moglich. Ein ,Schwarzbau” erwirbt niemals Bestandskraft oder begriindet ein Ge-
wohnheits- oder Duldungsrecht.

6.4.4. Bauvorbescheid, Bauvoranfrage

Zur Klarung, ob ein bestimmtes Bauvorhaben bauplanungs- und bauordnungsrechtlich zulassig
ist Ausnahmen oder Befreiungen moglich sind oder anderen Bestimmungen widerspricht, emp-
fiehlt sich die Beantragung eines Bauvorbescheides. Dazu stellt man eine Bauvoranifrage bei der
zustandigen Baubehdérde. Damit werden noch keine Bauvorlagen eingereicht, sondern nur kon-
krete Fragen bezlglich des Bauvorhabens gestellt. Im Ergebnis einer solchen Voranfrage erhalt
man den ,Bauvorbescheid” (§ 75 MBO) der drei Jahre gilt. Durch diesen Vorbescheid hat der Bau-
herr die Rechtssicherheit, eine Baugenehmigung zu erhalten, wenn sein spater eingereichter
Bauantrag samt Bauvorlagen diesem urspruinglichen Vorbescheid entsprechen.

6.5. Materielles Bauordnungsrecht

= Vorschriften im Interesse der 6ffentlichen Ordnung und Sicherheit
(fraher ,Baupolizeirecht”)

6.5.1. Ausgewahlte Begriffe der MBO

Da jedes Bundesland seine eigene Bauordnung hat, werden bestimmte Begriffe landesbaurecht-
lich manchmal unterschiedlich definiert. Die folgenden Ausfuhrungen beziehen sich auf die Mus-
terbauordnung, finden sich aber so oder ahnlich auch in den jeweiligen Landesbauordnungen.

6.5.1.1. Gebaudeklassen

Die Musterbauordnung kennt die Gebaudeklassen 1 bis 5 und daruber hinaus Sonderbauten.
Gebdudeklasse 1:

freistehende Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m und nicht mehr als zwei Nutzungseinheiten von
insgesamt nicht mehr als 400 m2 Brutto-Grundflache und
freistehende land- oder forstwirtschaftlich genutzte Gebaude,

Gebéaudeklasse 2:

Gebaude mit einer H6he bis zu 7 m und nicht mehr als zwei Nutzungseinheiten von insgesamt
nicht mehr als 400 m2 Brutto-Grundflache,
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Gebéaudeklasse 3:

sonstige Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m,
Gebdudeklasse 4:

Gebdude mit einer H6he bis zu 13 m und Nutzungseinheiten mit jeweils nicht mehr als 400 m?
Brutto-Grundflache,

Gebdudeklasse 5:
sonstige Gebaude einschlieBlich unterirdischer Gebaude.

Die Einordnung in eine bestimmte Gebaudeklasse beeinflusst beispielsweise die Brandschutzan-
forderungen oder die Art des Bauantrages.

Sonderbauten sind dann Gebaude, die Uber die Angaben der o. g. Gebdudeklassen hinausgehen.
§ 2 (4) MBO zahlt 19 verschiedene Arten von Sonderbauten auf, beispielsweise:

Hochhauser (Gebaude mit einer Hohe ... von mehr als 22 m),
bauliche Anlagen mit einer Hohe von mehr als 30 m,

Gebdude mit mehr als 1 600 m2 Brutto-Grundflache des Geschosses mit der gro3ten Ausdeh-
nung, ausgenommen Wohngebaude,

Verkaufsstatten, deren Verkaufsrdume und LadenstraRen eine Brutto-Grundflache von insge-
samt mehr als 800 m? haben,

u.a. m.

6.5.1.2. Vollgeschoss bzw. Geschoss

Da in der BauNVO immer noch der Begriff ,Vollgeschoss” auftaucht, findet er sich auch noch in
Landesbauordnungen wieder. Die MBO kennt nur den Begriff ,oberirdische Geschosse” und
grenzt ihn von ,Kellergeschossen” ab. Ein (Voll)Geschoss gilt als solches, wenn dessen Oberkante
(Decke) mehr als 1,40 m tber die umgebene Gelandeflache ragt (entscheidend beim Souterrain).
Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, gelten nicht als Geschosse.

(8 2 (6) MBO)

6.5.1.3. Aufenthaltsraum

Aufenthaltsraume sind dazu bestimmt und geeignet, dass sich Menschen dauerhaft darin aufhal-
ten kdnnen. Sie mussen mind. 2,40 m hoch sein (im Dachgeschoss und in den Gebaudeklassen 1
und 2 sind Ausnahmen maoglich) und i. d. R. durch Fenster belichtet und bellftet werden kénnen.
(8 47 MBO)

6.5.1.4. Wohnung

Ein Aufenthaltsraum gilt aber erst dann als Wohnung, wenn es eine Kiiche mit wirksamer Luftung
und ein Bad (Dusche oder Badewanne) und Toilette in der Wohnung gibt sowie - ab Geb.klasse 3
- Abstellraume (z. B. Keller) zur Verfligung stehen. (§ 48 MBO)

6.5.1.5. Zugange und Zufahrten

Grundstucke sind nur bebaubar, wenn sie mit angemessener Breite an einer befahrbaren 6ffent-
lichen Stral3e liegen oder eine befahrbare, 6ffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt haben, die fur
Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und dauerhaft nutzbar ist. (8 5 MBO)

6.5.1.6. Abstandsflachen

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Belichtung und Bellftung, aus Sicherheits- oder Um-
weltschutzgriinden und auch mit nachbarschitzendem Hintergrund sieht die MBO bestimmte
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freizuhaltende Flachen vor den AuRenwanden der Gebaude vor (Abstandsflachen). (8 6 MBO)
Solche Abstandsflachen

- maussen auf dem Grundstuck selbst liegen; ggf. bis zur Mitte angrenzender &ffentlicher
Flachen

- durfen grundsatzlich andere Abstandsflachen nicht Uberdecken

- betragen das 0,4-fache der senkrechten Wandhéhe, aber mindestens 3 m; Die H6he von
Déchern mit einer Neigung von weniger als 70 Grad wird zu einem Drittel der Wandhdhe
hinzugerechnet. Andernfalls wird die Hohe des Daches voll hinzugerechnet.

- gelten nicht bei geschlossener Bauweise zum Nachbargebaude.

Zusatzlich sind in den einzelnen Landesbauordnungen eine Vielzahl von Konkretisierungen und
Ausnahmeregelungen festgeschrieben.

Sollte das Grundstuck im Bereich eines rechtsgultigen B-Plans liegen, worin andere Abstandsfla-
chenregelungen vorgesehen sind, gelten diese.

Grundsatzlich durfen Abstandsflachen nicht bebaut werden - auch hier bestatigen Ausnahmen
die Regel: Zulassig sind (8 6 (8) MBO) z. B. Garagen oder Schuppen mit mittlerer Héhe von 3 m
und einer Gesamtlange pro Bauwerk von max. 9 m pro Grundsticksgrenze; alle Bauwerke zu-
sammen max. 15 m.

Wenn es die Ortlichen Gegebenheiten erlauben und der betreffende Grundsticksnachbar zu-
stimmt, kdnnen Abstandsflachen auch vom Nachbargrundstick dbernommen werden. Dies
muss dann allerdings auch offentlich-rechtlich gesichert werden - durch Eintragung einer ent-
sprechenden Baulast im Baulastenverzeichnis.

6.5.1.7. Nachbarbeteiligung

Nach § 70 MBO sind bei Ausnahmen, Abweichungen oder Befreiungen von bauordnungsrechtli-
chen Bestimmungen die Grundstlcksnachbarn zu informieren, sie kdnnen Stellung nehmen und
Bauvorlagen einsehen, die Baugenehmigung ist ihnen zuzustellen.

6.5.1.8. Stellplatze, Garagen, Fahrradplatze

Bauliche Anlagen durfen nur errichtet werden, wenn fur den zu erwartenden Zugangsverkehr
Stellplatze oder Garagen in ausrechender Grolie und Anzahl hergestellt werden. Lander und
Kommunen geben hierzu konkrete Stellplatzverordnungen bzw. -richtlinien vor. (§ 49 MBO)

Wenn die Stellplatze nicht auf dem Grundsttick selbst errichtet werden kénnen, dann ggf. auch in
»Zumutbarer Entfernung” auf einem Grundstick, dessen Nutzung fur diesen Zweck 6ffentlich-
rechtlich gesichert ist (6ffentliche Baulast).

Eine weitere Moglichkeit, ein Gebaude trotz fehlender Stellplatze bauen zu durfen, ist die ,Stell-
platzablése” - also eine Geldzahlung an die Kommune.

6.5.2. Barrierefreies Bauen

In Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen mussen die Wohnungen eines Geschosses barriere-
frei erreichbar sein.

Bauliche Anlagen, die 6ffentlich zuganglich sind, missen in den dem allgemeinen Besucher- und
Benutzerverkehr dienenden Teilen barrierefrei sein. (8 50 MBO)
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6.5.3. Brandschutz

Die MBO (und jede Landesbauordnung) enthdlt eine Vielzahl von Brandschutzbestimmungen. So
sind brandhemmende Materialien zu verwenden, Brandschutzbeauftragte sind zu bestellen, Ret-
tungswege einzuplanen, notwendige Bedingungen fir die Feuerwehr zu schaffen, Entrauchungs-
anlagen einzuplanen u. v. m.

6.6.

Umbau, Nutzungsanderung, Dachgeschossausbau

In diesen Fallen konnten zahlreiche (nicht nur) baurechtliche Probleme auftreten, von denen ei-
nige hier nur angerissen werden sollen:

Umbau einer Wohnung zu einem Buro o. a. Gewerbeeinheit -
grundsatzlich nicht zulassig in einem reinen Wohngebiet; mdglicherweise gilt ein Zweck-
entfremdungsverbot oder (in einer WEG) steht die Teilungserklarung dagegen.

Ausbau eines Dachgeschosses zu einer Wohnung -

damit fehlt dann vielleicht ein Stellplatz, der fur die zusatzliche Wohnung zu errichten
ware, durch den Bau von Dachgauben oder einem Balkon wird die Kubatur des Gebau-
des geandert und ins (WEG-)Gemeinschaftseigentum eingegriffen, zusatzliche Fluchtwege
mussen geschaffen werden, ...

Umbau und Nutzungsanderung eines Uberwiegend gewerblich genutzten Gebaudes zur

Wohnnutzung oder umgekehrt -
damit gelten dann vielleicht andere Abstandsflachenregeln, es entstehen Widerspriche
zur BauNVO, bestimmte Brandschutzbestimmungen sind einzuhalten u.a.m.
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6.7. Offentliche Baulasten

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben kann davon abhangig gemacht werden, dass der Grundstucks-
eigentimer fur das Grundstuck bestimmte 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen (Baulasten)
Ubernimmt. Diese Baulasten werden durch die Baubehdrde im Baulastenverzeichnis gefihrt und
gelten wie eine Grunddienstbarkeit auch gegen Rechtsnachfolger. Sie erldschen erst durch
schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehorde.

Eine Baulast ist eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung eines Grundstiickseigentimers gegen-
Uber der Baubehdrde, bestimmte, das Grundstuck betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder
zu dulden, vergleichbar mit einer Dienstbarkeit.

Eintragungen im Grundbuch sind im Unterschied zu einer Baulast regelmaRig privatrechtlicher
Natur.

Uber die Baulasten wird in den allen Bundesldndern auRer Bayern bei den Baubehérden ein Bau-
lastenverzeichnis gefihrt. Daneben enthalt das Liegenschaftskataster nachrichtlich Hinweise auf

Baulasten im Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB). Die Baulasten sind meist nicht im Grund-

buch verzeichnet.

Daraus ergibt sich die ,Gefahr” fur den Kaufer eines Grundstiicks, bestimmte Belastungen nicht
zu erfahren, wenn er sich mit dem Grundbuchauszug begnigt. Auch der Notar sieht in aller Regel
das Baulastenverzeichnis nicht ein, sollte in diesem Fall aber einen entsprechenden Warnhinweis
in den Grundstuckskaufvertrag mit aufnehmen, z. B.: ,Der Notar hat keine Einsicht in das Baulas-
tenverzeichnis genommen. Trotz entsprechender Belehrung bestehen die Vertragspartner auf
sofortiger Beurkundung. Der Verkaufer versichert, dass ihm keine 6ffentlich-rechtlichen Baulas-
ten bekannt sind.”

Die Baulast muss in einem Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche Verpflichtung
bertcksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast nicht im Einklang steht, darf nicht
genehmigt werden.

Die L6schung einer Baulast kann nur durch einen schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehorde
erfolgen.
Baulastenverzeichnisse geniel3en keinen 6ffentlichen Glauben.

Brandenburg fuhrte bis Mitte 2016 keine Baulastenbucher, dort konnten 6ffentliche Baulasten im
Grundbuch als personlich beschrénkte Dienstbarkeit zu Gunsten der Baubehdrde dinglich gesi-
chert werden. Mit der Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung in 2016 wurden auch
hier Baulastenverzeichnisse eingefuihrt. (Nur in Bayern gibt es wohl kein Baulastenverzeichnis.)

Beispiele fur Baulasten: Stellplatzpflicht, Ubernahme von Abstandsflachen, ErschlieBung (Wege-
recht), Kinderspielflachen, Standsicherheit, ...
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6.8. Fragen zur Erarbeitung, Festigung, Wiederholung

55) Bitte unterscheiden Sie kurz und Uberblicksartig die Gebaudeklassen und grenzen Sie sie
von Sonderbauten ab (auch einige Beispiele).

56) Was ist ein ,,Geschoss" (= Vollgeschoss)?

57) Wozu dienen “Abstandsflachen”, welche grundsatzlichen bauordnungsrechtlichen Bestim-
mungen gelten dafur?

58) Was sind ,Aufenthaltsraume” bzw. ,Wohnungen"?
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59) Bitte nennen Sie die in der Bauordnung angegebenen Baubeteiligte und erlautern Sie
kurz deren Rolle.

60) Wer hat einen Bauantrag zu unterschreiben?

61) Bitte benennen und beschreiben Sie das bzw. die Baugenehmigungsverfahren.

62) Was sind Bauvorlagen? In welchem Zusammenhang spielen Sie eine Rolle? Bitte nennen
Sie funf Beispiele fur solche Bauvorlagen.
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63) Wer oder was ist ein Bauvorlagenberechtigter?

64) Wie kann ein Bauherr Rechtssicherheit gewinnen, ob ein geplantes Bauvorhaben zulassig
ist, ohne einen Bauantrag stellen zu mussen? Wie lange gilt diese Sicherheit?

65) Ist tatsachlich fur jedes Bauvorhaben eine formelle Baugenehmigung notig? Welche Ver-
einfachungen fur welche Art von Bauvorhaben gibt es?
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66) In welcher Form findet die Bautberwachung durch die Baubehdrden statt?

67) Was ist und wozu dient ein Baulastenverzeichnis?

68) Was versteht man unter einer 6ffentlichen Baulast? Wie wird eine solche Baulast 6ffent-
lich-rechtlich gesichert?
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69) Lesen Sie die Abstandsflachenregelungen der MBO und I6sen Sie die anschlieRend fol-
genden Aufgaben:

§ 6 MBO — Abstandsflichen, Abstiinde

(1) "Vor den AuBenwiinden von Gebiuden sind Abstandsflichen von oberirdischen Gebiuden freizuhalten.
2Satz 1 gilt entsprechend fiir andere Anlagen, von denen Wirkungen wie von Gebiuden ausgehen, gegeniiber
Gebéuden und Grundstiicksgrenzen. 3Eine Abstandsfliche ist nicht erforderlich vor AuBenwinden,

1. die an Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die
Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf, oder

2. soweit nach der umgebenden Bebauung im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz | BauGB abweichende Gebéu-
deabsténde zuldssig sind.

(2) 'Abstandsflichen sowie Abstinde nach_§ 30 Abs. 2 Nr. 1 und_§ 32 Abs. 2 miissen auf dem Grundstiick selbst
liegen. 2Sie diirfen auch auf dffentlichen Verkehrs-, Griin- und Wasserflichen liegen, jedoch nur bis zu deren
Mitte. *Abstandsflichen sowie Abstéinde im Sinne des Satzes 1 diirfen sich ganz oder teilweise auf andere
Grundstiicke erstrecken, wenn 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass sie nicht iiberbaut werden; Abstandsfldchen
diirfen auf die auf diesen Grundstiicken erforderlichen Abstandsflichen nicht angerechnet werden.

(3) Die Abstandsfldchen diirfen sich nicht tiberdecken; dies gilt nicht fiir
1. AuBenwinde, die in einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinander stehen,

2. AuBenwinde zu einem fremder Sicht entzogenen Gartenhof bei Wohngebéduden der Gebaudeklassen 1
und 2,

3. Gebidude und andere bauliche Anlagen, die in den Abstandflachen zuléssig sind.
(4) 'Die Tiefe der Abstandsfliche bemisst sich nach der Wandhéhe; sie wird senkrecht zur Wand gemessen.
Wandhohe ist das MaB von der Gelindeoberfliche bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand. 3Die Hohe von Dichern mit einer Neigung von weniger als 70 Grad wird zu
einem Drittel der Wandhdhe hinzugerechnet. *Andernfalls wird die Hohe des Daches voll hinzugerechnet. *Die
Sitze 1 bis 4 gelten fiir Dachaufbauten entsprechend. ¢ Das sich ergebende MaB ist H.

(5) "Die Tiefe der Abstandsflichen betréigt 0,4 H, mindestens 3 m. 8In Gewerbe- und Industriegebieten geniigt
eine Tiefe von 0,2 H, mindestens 3 m. °Vor den AuBenwiinden von Wohngebiuden der Gebiudeklassen 1 und 2
mit nicht mehr als drei oberirdischen Geschossen geniigt als Tiefe der Abstandsfliche 3 m. '"Werden von einer
stddtebaulichen Satzung oder einer Satzung nach § 86 Aulenwinde zugelassen oder vorgeschrieben, vor denen
Abstandsflachen groferer oder geringerer Tiefe als nach den Sdtzen 1 bis 3 liegen miissten, finden die Sétze 1
bis 3 keine Anwendung, es sei denn, die Satzung ordnet die Geltung dieser Vorschriften an.

(6) Bei der Bemessung der Abstandsflichen bleiben auer Betracht
1. vor die AuBBenwand vortretende Bauteile wie Gesimse und Dachiiberstinde,
2. Vorbauten, wenn sie

1. a)insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Auflenwand in Anspruch neh-
men,

2. b) nicht mehr als 1,50 m vor diese Aulenwand vortreten und
3. c¢) mindestens 2 m von der gegeniiberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben,

3. Dbei Gebduden an der Grundstiicksgrenze die Seitenwénde von Vorbauten und Dachautbauten, auch
wenn sie nicht an der Grundstiicksgrenze errichtet werden.

(7) 'Bei der Bemessung der Abstandsflichen bleiben MaBnahmen zum Zwecke der Energieeinsparung und So-
laranlagen an bestehenden Gebduden unabhéngig davon, ob diese den Anforderungen der Absitze 2 bis 6 ent-
sprechen, auller Betracht, wenn sie

1. eine Stirke von nicht mehr als 0,25 m aufweisen und
2. mindestens 2,50 m von der Nachbargrenze zuriickbleiben.
28 67 Abs. 1 Satz 1 bleibt unberiihrt.

(8) 'In den Abstandsflichen eines Gebiudes sowie ohne eigene Abstandsflichen sind, auch wenn sie nicht an die
Grundstiicksgrenze oder an das Gebdude angebaut werden, zuléssig

1. Garagen und Gebdude ohne Aufenthaltsriume und Feuerstitten mit einer mittleren Wandhdhe bis zu
3 m und einer Gesamtlinge je Grundstiicksgrenze von 9 m,

2. gebiudeunabhingige Solaranlagen mit einer Hohe bis zu 3 m und einer Gesamtlénge je Grundstiicks-
grenze von 9 m,

3. Stiitzmauern und geschlossene Einfriedungen in Gewerbe- und Industriegebieten, aullerhalb dieser Bau-
gebiete mit einer Hohe bis zu 2 m.

2 Die Linge der die Abstandsflidchentiefe gegeniiber den Grundstiicksgrenzen nicht einhaltenden Bebauung nach
Nummern 1 und 2 darf auf einem Grundstiick insgesamt 15 m nicht iiberschreiten.
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70) Wie tief ist die Abstandflache bei folgendem Gebaude, wenn die Bestimmungen der MBO
gelten sollen?

a) Gebaudehohe: 6 m; Flachdach

b) Gebaudehohe: 9 m; Flachdach

¢) Gebaudehdhe insgesamt 9 m, davon EG 3 m, OG 3 m, DG 3 m mit einer Dachneigung von 75°

d) Gebdudehdhe insgesamt 9 m, davon EG 3 m, OG 3 m, DG 3 m mit einer Dachneigung von 65°

e) Wie weit darf die AuBenkante eines Gebdudes an die vordere Grundstticksgrenze heran ge-
baut werden? Das Gebaude ist 12 m hoch, Flachdach, vor dem Grundstuck befindet sich eine
mehrspurige 6ffentliche Strale mit einer Breite von 10 m.

f) Durfen Abstandsflachen bebaut werden? Wenn ja - womit z. B., in welcher Gré3enordnung?
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7. Altlasten

Altlasten, also Schadstoffe, Verunreinigungen, diverse umweltschadigende Hinterlassenschaften
konnen den Wert eines Grundstticks erheblich mindern und moglicherweise eine (rentable) Be-
bauung verhindern. Allerdings muss man diese Belastungen aber auch in Erfahrung bringen.
Dies erreicht man durch Einsicht in das in den einzelnen Bundeslandern gefuhrte Altlastenkatas-
ter It. Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG).

Ziel des BBodSchG ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustel-
len. Es gilt:

schadliche Bodenveranderungen abzuwehren,

Bdden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren
und

Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.

Es bestehen Meldepflichten, wenn es Anhaltspunkte flr schadliche Bodenveranderungen, Altlas-
ten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen gibt.

Es ist moglich, bei den zustandigen Behdrden Auskinfte Uber Boden- und Grundwasserverunrei-
nigungen zu erhalten.

Beispiel Berlin: Im Land Berlin erfolgt die Datenerfassung zu Bodenbelastungen im Bodenbelas-
tungskataster (BBK). Das BBK enthalt insbesondere die nach dem BBodSchG vorgenommenen
Bewertungen der Behérde, Angaben zur Nutzungsgeschichte und aktueller Nutzung, vorliegende
Gutachten bzw. Daten der durchgefuihrten behérdlichen MaBnahmen.

Das Berliner Informationsfreiheitsgesetz (IFG) rdumt der Allgemeinheit ein umfassendes Informa-
tionsrecht auf das in Akten festgehaltene Wissen und Handeln &ffentlicher Stellen unter Wahrung
des Schutzes personenbezogener Daten ein. Ein rechtliches Interesse muss nicht dargelegt wer-
den

Umweltinformationen werden auf Antrag zuganglich gemacht. Der Antrag muss erkennen lassen,
far welches Grundsttick die Auskunft erteilt werden soll; Angabe des (der) Flursticks(e) ist hilf-
reich, aber nicht zwingend erforderlich. Der Zugang kann durch Auskunftserteilung, Gewahrung

von Akteneinsicht oder in sonstiger Weise er6ffnet werden.
(http://www.berlin.de/umwelt/aufgaben/boden-auskuenfte-uig.html)
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