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Konnen Sie die Inhalte Ihres Seminars zum
Planungsrecht nicht mal in einer Publika-
tion zu Papier bringen? So wurde mir die
Frage im Jahr 2010 nach einem Seminar
in Nordrhein-Westfalen gestellt. Meine
Antwort war: Ich weil3 es nicht, aber man
kann es ja mal versuchen. Hieraus entstan-
den nicht nur meine erste Broschiire zum
Planungsrecht fiir kommunalpolitische
Mandatstrager in Nordrhein-Westfalen im
Jahr 2011, sondern neben einer Uberarbei-
tung in 2018 weitere Publikationen mit
anderen Themen, die die kommunalpoli-
tischen Mandatstrager interessieren. Mit
der Zeit entwickelten auch andere Partei-
en und Bundeslander Interesse an meinen
Publikationen, so dass ich die Broschiire
von Nordrhein-Westfalen in 2021 fiir das
Bundesland Brandenburg umschreiben
durfte. Nun liegt Ihnen eine Variante fir
das Bundesland Hessen vor. Die Inhalte
der aktuellen Varianten der Publikatio-
nen aus Nordrhein-Westfalen, Branden-
burg und Hessen ahneln sich, sind aber
niemals identisch. Dies liegt nicht nur am
unterschiedlichen Aufbau der Regional-
und Landesplanung und auch nicht an
den unterschiedlichen Beispielstadten,
sondern vielmehr an der Schnelllebigkeit
unserer Zeit auch im planungsrechtlichen
Sinne. Bei der Erstellung der Publikation
fur Brandenburg hat der Auftraggeber
bewusst auf die Verabschiedung des Bau-
landmobilisierungsgesetzes im Juni 2021
gewartet, um den aktuellsten Rechtsstand
darzustellen. Die Entwicklungen des Jah-
res 2022 mit der unsicheren Versorgungs-
lage im Energiesektor zeigen weitere we-
sentliche Verdanderungen, die erst in 2022
geschrieben werden konnten. Aus diesem
Grunde wurde das Thema Klimaschutz auf
zwei Kapitel erweitert (Kapitel 14 und 15).

Dabei haben wir eigentlich noch genu-
gend mit der letzten Krise und ihren Aus-
wirkungen auf die Stadtentwicklung zu
tun. Die Corona-Pandemie hat nicht nur
negative Folgen fiir Deutschland gehabt,
sondern auch die Arbeitswelt durch eine
zunehmende Digitalisierung verandert.

Heimarbeitsplatze und Videokonferenzen
gehdren inzwischen zum tdglichen Hand-
werkszeug vieler Beschaftigter und sind
aus dem beruflichen Alltagsleben nicht
mehr wegzudenken. Das Arbeiten in den
eigenen vier Wanden, die Teilhabe am Be-
rufsleben ohne das Haus bzw. die Woh-
nung verlassen zu mussen, wird sich in den
Raumprogrammen der Wohnhduser in den
nachsten Jahren widerspiegeln missen, da
unsere Arbeitsplatze zu Hause nur im sel-
tensten Fall auch den Anforderungen der
Arbeitsstattenrichtlinie oder Datenschutz-
verordnung entsprechen. Fahrten zum
eigentlichen Arbeitsplatz konnen erheblich
reduziert werden. Im Ergebnis verbessern
sich somit unser Mobilitatsverhalten und
damit die Klimabilanzen. Dabei werden
wir nicht nur im heimatlichen Buro sitzen
wollen. Vielmehr werden wir unser Arbeits-
umfeld wie auch unsere Pausen gestal-
ten wollen. Nicht jeder verfligt Uber einen
groBen Garten. Wir brauchen also Freifla-
chen, Erholungsraume und ein passendes
Versorgungsangebot im direkten Umfeld
der Wohnhduser. Die zunehmende und
erforderliche Digitalisierung wird auch die
Stadtentwicklung in den nachsten Jahren
nachhaltig verandern.

Aus der Digitalisierung und der aktuellen
Klimadiskussion ergibt sich die Frage, wie
wir in Zukunft wohnen und leben wol-
len. Wie gro3 miissen oder sollen unsere
Baugrundstlicke sein und welche klima-
schutzrelevanten Festsetzungen sind wir
bereit zu akzeptieren? Hierbei geht es
nicht mehr nur um die Frage, ob Schotter-
garten akzeptabel sind oder nicht. Dies ist
schlieBlich nur ein klimarelevantes Thema
der Stadtentwicklung. Inhaltlich muissen
weitere Themen folgen und deshalb wur-
den erstmals z.B. auch Frischluftschnei-
sen, Photovoltaikanlagen im AuBenbe-
reich oder auch der Verzicht auf fossile
Brennstoffe in neuen Wohngebieten the-
matisiert. Dies ist und kann sicherlich nicht
abschlieBend sein. Es zeigt aber, dass Pla-
nung und Stadtentwicklung alles andere
als trockene und langweilige Regelungen
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sind. Es sind sich standig verandernde Ins-
trumente, mit denen Sie als kommunal-
politische Mandatstrager unsere Stadte
und Gemeinden beeinflussen und auf die
Zukunft vorbereiten kénnen. Dabei darf
man nicht unterschatzen, dass planungs-
rechtliche Regelungen umfangreich und
bisweilen verwirrend sein kénnen. Manch-
mal ist selbst dann etwas geregelt, wenn
eigentlich nichts geregelt wurde. Es wird
aber auch nicht erwartet, dass gleich je-
des Ratsmitglied oder jeder sachkundige
Blrger zum Planungsfachmann oder zur
Planungsfachfrau wird. Erwarten kdnnen
die Buirger aber von ihren gewahlten Ver-
tretern ein Interesse und einen Einsatz im
jeweiligen Zustandigkeitsbereich.

Selbstverstandlich werden zundchst in der
Publikation der Aufbau und die Grundla-
gen des Bauplanungsrechtes intensiv in
den Kapiteln 1 bis 9 vorgestellt. Ab dem
Kapitel 10 geht es dann in die Betrachtung
einzelner Themenbereiche. Dabei werden
neben dem groBBen Thema Klimaschutz
auch Storfallbetriebe, Gefliichtetenun-
terklinfte, der soziale Wohnungsbau und
Ferienwohnungen rechtlich dargestellt

und erortert. In Kapitel 16 gibt es abschlie-
Bend eine Arbeitshilfe zum Umgang mit
Sitzungsvorlagen.

Wie in allen Publikationen vorher, ist mir
die Verstandlichkeit der Themen wich-
tig, so dass weitestgehend auf rechtliche
Grundlagen im FlieBtext verzichtet wird.
Zum Abschluss fast jedes Kapitels finden
Sie einen gelben Infokasten, der Ihnen die
entsprechende Rechtsquelle benennt, so
dass Sie bei Bedarf jeden Bereich so ver-
tiefen kdnnen, wie Sie es mochten.

Ich bedanke mich bei KommuneLinks des
Landes Hessen fiir die Beauftragung und
die Unterstiitzung bei der Erstellung.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird
bei Personenbezeichnungen, personen-
bezogenen Hauptwdrtern und Pronomen
das generische Maskulinum verwendet.
Entsprechende Begriffe gelten im Sinne
der Gleichbehandlung grundsatzlich fir
alle Geschlechter. Die verkirzte Sprach-
form hat nur redaktionelle Griinde und
beinhaltet keine Wertung.

Nun wiinsche ich lIhnen viel Vergniigen
mit dieser Publikation und eine erfolgrei-
che Umsetzung in Ihre kommunalpoliti-
sche Arbeit.

Manfred Muser

Hamminkeln im Dezember 2022




Die kommunale Bauleitplanung beginnt
nicht erst auf dem eigenen Stadt- oder
Gemeindegebiet. Trotz der sogenannten
kommunalen Planungshoheit der Stad-
te und Gemeinden kann nicht jede Kom-
mune Plane erstellen oder Stral3en bauen,
wie es ihr gefillt. Ganz im Gegenteil, denn
dafir gibt es planerische Abhangigkeiten,
die auf der Bundesebene beginnen und
sich von dort bis auf die kommunale Ebe-
ne auswirken. Hierbei treten verschiede-
ne Akteure auf politischer Ebene und auf
der Verwaltungsseite in Erscheinung. Die
kommunale Planungsebene ist die unters-
te Stufe eines hierarchischen Aufbaus, der
in der Folge vorgestellt wird.

Raumordnungsregionen

Die oberste Planungsebene findet man
auf der Bundesebene. Das Raumord-
nungsgesetz gibt die Ziele und Grund-
satze der Raumordnung fir die gesam-
te Bundesrepublik Deutschland vor. Der
Bund hat hierzu das gesamte Staatsge-
biet in 97 sogenannte Raumordnungs-
regionen unterteilt. Das Bundesland
Hessen wird dabei untergliedert in die
Regionen Nordhessen, Osthessen, Mit-
telhessen, Rhein-Main und Starkenburg.
Hierbei besteht die Raumordnungsre-
gion 48 z.B. aus den Grundstiicksflachen
der kreisfreien Stadt Kassel sowie aus den
Landkreisen Waldeck-Frankenberg und
Kassel, dem Werra-Mei3ner-Kreis und
dem Schwalm-Eder-Kreis.

Es wird also deutlich, dass eine solche Re-
gion aus mehreren Kreisen und Stadten
besteht. Die Anzahl der Stadte und Ge-
meinden ist dabei unterschiedlich. Wich-
tiger als die Anzahl der Kreise, Stadte
und Gemeinden ist die Funktion, die eine
solche Region flir das gesamte Staatsge-
biet tibernimmt. Es gibt Raumordnungs-
regionen, die fur ihre Dichte an Arbeits-

Die Abhangigkeit
kommunaler Planungen

platzen und die gute Verkehrsinfrastruktur
bekannt sind wie z.B. die Rhein-Main-
Region. Genauso wichtig sind die Frei-
raum- und Erholungsfunktionen, die mehr
in den landlichen Regionen z.B. Mittel-
hessens und Randlagen von Ballungsrau-
men zu finden sind.

Dieses funktionierende System soll nicht
gestort werden, weshalb den Raumord-
nungsregionen ihre Aufgaben und Funk-
tionen klar zugeteilt worden sind und
neue Planungen sich an diese Vorgaben
zu halten haben. Natirlich geht es bei die-
sen Planungen nicht um ein neues Wohn-
gebiet oder eine StraBBenfiihrung in einer
Stadt, sondern hier sind raumbedeutsame
Planungen gemeint, wie der Bau einer
neuen Einkaufsmall oder der Aus- und
Umbau eines Flughafens. Solche Projekte
verandern die wirtschaftliche Gesamtsitu-
ation einer Region und wirken nicht selten
weit Uber die Grenzen einer Region hin-
aus. Um die Folgen einer solchen Planung
abschatzen zu kdnnen, werden diese in
einem Raumordnungsverfahren naher
beleuchtet. Hierbei handelt es sich um
eine Art Gutachten, das die Raumvertrag-
lichkeit von raumbedeutsamen Einzelvor-
haben beurteilt. Konkreter wird es dann in
der nachsten untergeordneten Planungs-
ebene: das Bundesland Hessen.

Landesentwicklungsplan
Hessen

Mit den Vorgaben des Bundes muissen auf
der nachsten Ebene die sechzehn Bundes-
lander weiterarbeiten. Sie sind in der so-
genannten Landesplanung verantwortlich
fir die Umsetzung der Ziele und Grund-
satze der Raumordnung einerseits und
eine Verfeinerung der Planung als Vorga-
be fiir die nachfolgenden Ebenen der Re-
gionalplanung andererseits.
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Ein Landesentwicklungsplan widmet sich
unterschiedlichsten raumbedeutsamen
Themen, wie zum Beispiel den Entwick-
lungsachsen der Siedlungsraume und den
natlrlichen Lebensgrundlagen oder auch
der Flachenvorsorge fiir Wohnbauland. Die
Versorgung mit ausreichendem Wohnraum
ist eine der wesentlichen Funktionen der
Daseinsvorsorge. Darlber hinaus geht es
um Arbeitspldtze, Einkaufsmaoglichkeiten,
Bildung, Kultur und das Gesundheitswesen.
Somit drangen viele Anspriiche auf einen
Raum, was zu Konflikten fiihren kann, da
der Boden nun mal nicht vermehrbar ist. Es
ist die schwierige Aufgabe der Landespla-
nung, die verschiedenen Anspriiche raum-
lich miteinander in Einklang zu bringen.
Hierzu wird ein weiteres bekanntes Instru-
ment der Planung bendétigt, namlich das
System der Zentralen Orte. Hierunter ver-
steht man eine Darstellung darliber, welche
Stadt und welche Gemeinde im Bundesland
Hessen als Oberzentrum, Mittelzentrum
oder Grundzentrum eingestuft werden.

Fir die Aufstellung des Landesentwick-
lungsplanes ist die Oberste Landespla-
nungsbehodrde zustandig, dies ist in
Hessen das Ministerium fir Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Wohnen. Der Lan-
desentwicklungsplan beschreibt eine vor-
gegebene angestrebte Entwicklung Hes-
sens in den wichtigsten landespolitischen
Planungsbereichen. Hierzu gehoéren die
zentralen Verdichtungsraume ebenso wie
die landlichen Raume, die Anforderungen
an die Siedlungsstruktur, Wohn- und Ge-
werbeflachenentwicklung, Verkehrs- und
Versorgungsinfrastruktur sowie Anforde-
rungen an die technische Infrastruktur und
die Energiebereitstellung und -nutzung.
Gleichrangig sind aber ebenso die Darstel-
lungen zur Freiraumstruktur, insbesondere
zu Naturschutz und Landschaftspflege, zu
Land- und Forstwirtschaft sowie zur Denk-
malpflege, zum Schutz der natlrlichen
Ressourcen, zum Hochwasserschutz, zum
Klimaschutz und zur standortgebunde-
nen Rohstoffwirtschaft zu behandeln. Der
gultige Landesentwicklungsplan stammt
aus dem Jahre 2000 und wurde zuletzt im
Jahr 2018 gedndert.

Die Hessische Landesregierung hat am
16.12.2019 ein weiteres Anderungsverfah-
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ren beschlossen. Konkret geht es hierbei
um die Offenlegung und Beteiligung zum
Entwurf der 4. Anderung des Landesent-
wicklungsplans (LEP) 2020 mit dem Un-
tertitel Raumstruktur, Zentrale Orte und
Grof¥flachiger Handel. In einer planungs-
rechtlich vorgeschriebenen und deshalb
erforderlichen Offenlage konnten auch
die Kommunen in der Zeit vom 03.02.2020
bis 26.06.2020 ihre Anregungen und Be-
denken vorbringen. Nach Auswertung
der eingereichten Stellungnahmen wur-
den weitere Anderungen vorgenommen,
so dass eine erneute Beteiligung in Form
einer Offenlage erforderlich wurde. Diese
wurde vom 23.11.2020 bis zum 12.01.2021
durchgefiihrt. Am 08.07.2021 hat der Hessi-
sche Landtag die 4. Anderung des Landes-
entwicklungsplans beschlossen. Mit dem
Tag nach der Verkiindung am 03.09.2021
hat diese Anderung Rechtskraft erlangt.
Der Ablauf dieses vor kurzem abgeschlos-
senen Verfahrens zeigt einerseits deutlich
den zeitlichen Aufwand und andererseits
die Einbindung der kommunalen Ebene
in den Entscheidungsprozess. Der zeitli-
che Aufwand ergibt sich schon allein dar-
aus, dass die Veranderungen nicht nur fir
einen Ortsteil oder eine Stadt gelten, son-
dern eben fir das gesamte Bundesland
Hessen. Dementsprechend groB sind der
Beteiligungsrahmen und die Anzahl der
Stellungnahmen, die sorgfiltig sortiert,
gewichtet und bewertet werden mdissen.
Dabei werden nicht nur die Kommunen
zu einer Stellungnahme aufgerufen, son-
dern alle Interessenvertretungen, Fachbe-
hérden und streng genommen auch alle
Birger Hessens. Allerdings halt sich in der
letzten Gruppe die tatsachliche Teilnah-
me mangels Wissen um dieses Verfahren
deutlich in Grenzen.

Die planungsrechtlichen Aussagen eines
Landesentwicklungsplanes werden in
zwei Kategorien unterschieden, die Ziele
und die Grundsatze der Landesplanung.
Diese Kategorien haben unterschiedliche
Auswirkungen auf die Arbeit in den pla-
nenden Kommunen und sind deshalb be-
deutsam fiir die Stadte und Gemeinden.
Wahrend beschriebene Ziele bei der kom-
munalen Planung immer zu beachten sind
und damit eine strikte Bindung auslosen,



die auch in einem Abwagungsprozess des
Bauleitplanverfahrens nicht Gberwindbar
ist, konnen die beschriebenen Grundsat-
ze der Raumordnung und Landesplanung
durch eine entsprechend gute Argumen-
tation im Abwagungsprozess mit ande-
ren relevanten Belangen Uberwunden
werden. Die Formulierungen sind dabei
allgemein gehalten und unterschiedlich
in ihrer konsequenten Ausdrucksweise.
Anhand der folgenden Beispiele ist er-
kennbar, dass Ziele klar formuliert werden,
wahrend die Grundsatze einen Interpre-
tationsspielraum zulassen. Zur Verdeut-
lichung wurden die entsprechenden Sig-
nalworter in Fettdruck gesetzt.

Ziele aus dem
Landesentwicklungsplan
Hessen:

« Die besonderen funktionalen Zusam-
menhange und siedlungsstrukturellen
Gegebenheiten erfordern insbesonde-
re im Ordnungsraum ein leistungsfahi-
ges Verkehrssystem. Eine Reduzierung
des motorisierten Individualverkehrs
soll durch Verkehrsvermeidung und
-verlagerung auf umweltfreundlichere
Verkehrssysteme erreicht werden; Aus-
bau und verstarkte Inanspruchnahme
des offentlichen Personennahverkehrs
sollen besonders beachtet werden.

« Der Inanspruchnahme regionalpla-
nerisch bereits ausgewiesener Sied-
lungsbereiche ist Vorrang vor der
Ausweisung zusatzlicher Siedlungsfla-
chen einzurdumen. Eine Zersiedlung
der Landschaft hat zu unterbleiben,
neue Flachen fiir Siedlungszwecke
sollen in Anbindung an vorhande-
ne Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden. In den Regionalplanen ist
gemeindeweise der voraussichtliche
Bedarf an Wohnsiedlungsflachen zu
ermitteln und darzustellen.

Grundsatze aus dem
Landesentwicklungsplan
Hessen:

« Nicht besiedelte oder durch andere
bauliche Anlagen in Anspruch genom-

mene Raume sind im Sinne einer nach-
haltigen Raumentwicklung soweit wie
moglich freizuhalten.

« In allen Gemeinden soll eine Entwick-
lung der Siedlungstatigkeit unter Be-
achtung einer nachhaltigen Raument-
wicklung und unter Berticksichtigung
der gewachsenen Siedlungsstruktur
erfolgen. Dies bedeutet, dass der Ei-
genentwicklung, d. h. dem Eigenbe-
darf der ortsansassigen Bevolkerung
und der gewerblichen Betriebe Rech-
nung zu tragen ist. Die Mdglichkeit
von Zuwanderungen soll mit Grofle,
Struktur und infrastruktureller Aus-
stattung der Gemeinde im Einklang
stehen.

Die Vorgaben dieser landesweiten Pla-
nungsebene sind wiederum in den unter-
geordneten Planungsebenen der Regio-
nen sowie den Stadten und Gemeinden
umzusetzen. Die Kommunen unterliegen
somit einer planungsrechtlichen Hand-
lungspflicht und missen ihre Planungs-
ideen mit der regionalen Planungsbehor-
de regelmaflig im Bauleitplanverfahren
abstimmen. Ohne eine landesplanerische
Abstimmung, insbesondere zu Beginn ei-
nes Verfahrens, kann die Bauleitplanung
keinen genehmigungsfahigen Zustand
erreichen. Schreibt z. B. der Landesent-
wicklungsplan fiir eine kommunale FIa-
che einen landesbedeutsamen Hafen vor,
ist diese Nutzung in der Regionalplanung
und kommunalen Bauleitplanung umzu-
setzen. Dieses Ziel ist auf einen langeren
Zeitraum angelegt. So kann es durchaus
sein, dass die vorgesehene Flache mit der
Zeit eine Okologische Wertigkeit durch
Spontanvegetation erlangt. Setzt dann
nach Jahren die gewollte Planung Hafen
ein, muss sich die Kommune trotz der
Wertigkeit an die Planungsvorgaben des
Landesentwicklungsplanes Hessens hal-
ten. Der 6kologische Ausgleich fiir den
Eingriff ist dann im Bauleitplanverfahren
auszugleichen. Ndheres erfahren Sie in
der Beschreibung des Bauleitplanverfah-
rens in Kapitel 4. Zunachst wird aber die
regionale Planungsebene erlautert.




Regionalplanung

Die Regierungsprasidien sind in Hessen als
obere Landesplanungsbehdrden fiir die
Erarbeitung der Regionalplane zustandig.
In der Regionalplanung wird von den drei
Planungsregionen Nord-, Mittel- und Stid-
hessen gesprochen, die aber identisch mit
den hessischen Regierungsbezirken Kas-
sel, GieBen und Darmstadt sind. Die Re-
gionalplane werden in der Verwaltung des
jeweiligen Regierungsbezirks erarbeitet.
Die Regionalversammlungen als regiona-
les politisches Gremium fungieren hier-
bei als Trager der Regionalplanung und
fassen die entscheidenden Beschlisse zur
Aufstellung bzw. Anderung des Regional-
plans.

Eine Ausnahme innerhalb des Gebietes
zum Regionalplan Sidhessen stellt die
Region Frankfurt/Main dar. Fur diese 75
Kommunen wurde ein Regionaler Fla-
chennutzungsplan des Regionalverban-
des FrankfurtRheinMain aufgestellt und
beschlossen, der als Regionalplan zu-
gleich die Funktion eines gemeinsamen
Flachennutzungsplanes Ubernimmt. Es
ist also eine Mischform von kommunaler
und regionaler Planungsebene, die bei
einem dominanten Zentrum und seinem
Einzugsgebiet durchaus Sinn ergibt, um
die weitere Entwicklung des Zentrums mit
dem Umland besser abstimmen zu kon-
nen. Das Instrument des regionalen Fla-
chennutzungsplanes wurde auch bei den
Ruhrgebietsstadten in Nordrhein-Westfa-
len angewendet. Inzwischen besteht die
rechtliche Moglichkeit allerdings durch die
Anderung der rechtlichen Grundlage, des
Baugesetzbuches, nicht mehr, so dass die-
se Art von Planen zwar noch existiert, aber
nicht mehr neu installiert werden kann.
Anderungsverfahren sind dagegen nach
wie vor moglich.

Regionalplane konkretisieren die raum-
ordnerischen Festlegungen aus dem Lan-
desentwicklungsplan fiir eine Region. In-
halt sind Uberortliche und Uberfachliche
Festlegungen, ohne in die Angelegenhei-
ten der kommunalen Planungshoheit ein-
zugreifen. Ein neuer Regionalplan entsteht
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durch andere Verfahrensschritte als ein
kommunaler Bauleitplan. Der Startschuss
zu einem formalen Verfahren zur Aufstel-
lung eines neuen Regionalplanes fallt mit
dem Erarbeitungsbeschluss des jeweiligen
politischen Gremiums in den Planungsre-
gionen. Auf kommunaler Ebene stellt der
Aufstellungsbeschluss den Beginn eines
Verfahrens dar. Den namensgleichen Be-
schluss gibt es beim Regionalplan eben-
falls. Er zeigt aber tatsachlich den Ab-
schluss des Verfahrens an, das heif3t, mit
dem Aufstellungsbeschluss wird der neue
Regionalplan rechtskraftig.

Ein Regionalplan ist der erste Plan, der
einen eindeutigen, wenn auch nicht par-
zellenscharfen Bezug zu den Grundsti-
cken eines Gemeindegebietes hat, das
heilt, es sind Grundstlicke erkennbar,
ohne aber aus der planerischen Aussage
ein Baurecht fiir ein Grundstiick ablesen
zu konnen. Planerische Veranderungen
in der Kommune miissen mit den Vorga-
ben des Regionalplanes Gibereinstimmen.
Nur auf einer Flache, die im Regionalplan
schon als eine Gewerbeflache dargestellt
ist, konnte die Stadt auch ein Gewerbe-
gebiet planen. Nur wo eine Siedlungs-
fliche vorgegeben ist, darf die stadte-
bauliche Erweiterung voranschreiten.
Die Regionalplanung Gbernimmt damit
die Kontrolle, um die planerischen Ent-
wicklungen der Stadte und Gemeinden
in einer Region aufeinander und unter-
einander so abzustimmen, dass die Ziele
und Grundsatze der Landesplanung ein-
gehalten werden.

Bisher wurde ein Regionalplan fiir einen
planungsrechtlichen Zeitraum von rund
15 Jahren aufgestellt. In den letzten Jah-
ren geht man mehr dazu Uber, die Pla-
nung auf die nachsten 25 Jahre auszurich-
ten. So erhdlt man einerseits eine groBere
Planungssicherheit. Andererseits kann es
aber auch eine Argumentationsgrundlage
dafir sein, mehr Siedlungsflichen auszu-
weisen, da der Zeitraum deutlich langer
ist. Also eine Art Bevorratung durchzufiih-
ren, was aber dem deutschlandweiten Ziel
der Reduzierung des Flachenverbrauches
entgegensteht.



Vorbereitende
Bauleitplanung

Der Handlungsrahmen einer Kommune
ist durch das Stadtgebiet begrenzt. Jede
Kommune hat unterschiedliche Anspri-
che an einen so definierten Raum. Der
Ausgangspunkt ist aber bei kleinen und
groen Kommunen identisch. In jeder
Gemeinde gibt es eine Nachfrage nach
Wohnraum, Arbeitsplatzen, Verkehrswe-
gen, sozialen Einrichtungen sowie nach
Natur und Erholung. Wie bringt man nun
diese verschiedenen, teilweise im Wider-
spruch stehenden, Erwartungen in einer
Gemeinde in Einklang? Hierauf eine gute
und Ortlich vertretbare Lésung zu finden,
ist die primare Aufgabe der kommunalen
Bauleitplanung.

Kommunale
Planungshoheit

Trotz aller Vorgaben von drei Ubergeord-
neten Planungsebenen und trotz aller
landesplanerischen Abstimmungen bleibt
den einzelnen Kommunen geniigend
Handlungsfreiheit. Der kommunalen Ver-
waltung wird zwar vorgegeben, ob ein
neues Wohngebiet an einer gewlinschten
Stelle entstehen darf, die Ausgestaltung
des Gebietes obliegt aber allein der pla-
nenden Stadt. Hierzu zahlen die Anzahl
und GroBe der Hauser, der Bautyp, die
Breite der Stral3en, die Art der Nutzung so-
wie die Gestaltung von Platzen, um nur ei-
nige Beispiele zu nennen. Hinzu kommen
in der Energiekrise des Jahres 2022 ver-
starkt die Ausrichtung der Gebaude, die
Versorgung mit regenerativen Energien
und eine ausreichende Berlicksichtigung
der Freiraumplanung. Eine Vertiefung
hierzu finden Sie im Kapitel 15 ,Klimawan-
del und Versorgungssicherheit”. Der recht-
liche Baukasten ist durch die Vorgaben
des Baugesetzbuches reichlich gefillt und
bietet somit sehr viele Mdglichkeiten, aber
auch viele rechtliche Konflikte, da man es

in einer Planung selten allen Beteiligten
Recht machen kann. Denn auf die Aussage
nach dem Sankt-Florian-Prinzip trifft jede
planende Kommune irgendwann: ,Ich
habe ja nichts gegen die Planung und fin-
de sie eigentlich auch gut, aber sie passt
nicht vor meine Hausttire.”

Aufgaben und
Inhalte eines
Flachennutzungsplans

Genau wie der Regionalplan eine Aussa-
ge zu jedem Grundstiick in einer Region
trifft, Gbernimmt der Flachennutzungs-
plan (FNP) diese Aufgabe fiir das gesam-
te Gebiet einer Gemeinde. An diesem
Plan kann jeder Burger ablesen, was die
Stadtplaner mit seinem Grundstiick in
den nachsten mindestens 10 bis 20 Jahren
beabsichtigen, wo sich Anderungen erge-
ben und wer davon betroffen sein wird.
Der Flachennutzungsplan gibt einen pla-
nungsrechtlichen Ausblick in die Zukunft
einer Stadt. Es ist eine flr die Gemeinde
verbindliche Zielvereinbarung ohne recht-
liche Bindungswirkung fiir die einzelnen
Burger festzuschreiben, d. h., die betroffe-
nen Birger kdnnen nicht auf die Realisie-
rung einer planungsrechtlichen Darstel-
lung dréngen.

Natdrlich ist es finanziell reizvoll, wenn
eine Ackerflache in einem neuen Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache ausge-
wiesen wird. Hatte ein Acker bisher einen
Wert von drei bis fiinf Euro je Quadrat-
meter so steigt der Wert der Flache durch
die Ausweisung als Wohnbauflache auf ca.
50 Euro pro Quadratmeter. Solange keine
verbindliche Bauleitplanung erstellt wird,
bleibt weiterhin die Ackerflichennutzung
bestehen. Bei einem tatsdchlich baureifen
Grundstiick steigt der Wert je nach Lage
und Region noch mal betrachtlich. Wer-
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Weitere Informationen:
§§5-7 Baugesetzbuch
(BauGB)

te von 100 Euro im landlichen Raum bis
zu mehr als 500 — 1000 Euro in den Grof3-
stadten sind realistisch. Als Orientierungs-
hilfe dient immer die Bodenrichtwertkarte
einer Gemeinde, an der die Bilirger den
tatsachlichen Wert eines Grundstuicks ab-
lesen kdnnen. Dabei muss es nicht immer
eine Wohnbaufldache oder eine Gewerbe-
gebietsfliche sein. Bereits der in einem
Flachennutzungsplan angezeigte Bedarf
an einer Flache fir eine neue Umgehungs-
stralBe, die Erweiterung eines Sportplatzes
oder eines Friedhofs kdnnen zu einer Wert-
steigerung des Grundstlicks flihren. Nicht
zu vergessen sind die zahlreichen Standor-
te fir Windenergieanlagen, die in den letz-
ten zwanzig Jahren einige Grundstlicks-
eigentlimer finanziell nutzen konnten.

Grundlage fir den wirtschaftlichen Ge-
winn war in allen Gemeinden die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes. Gerade
die erforderliche Intensivierung der Nut-
zung regenerativer Energien wird auch
in den nachsten Jahren zu weiteren Dis-
kussionen um Anderungen der rechts-
glltigen Flachennutzungsplane fihren.
Hierbei geht es vor allem immer wie-
der um die Frage, mit welchem Abstand
Windenergieanlagen zu einer geschlos-
senen Bebauung errichtet werden diirfen.
In den letzten Jahren hat man dieses Maf3
verringert und den Kommunen die Fest-
legung fir ihr Gebiet freigestellt. Dabei
ist zu berlcksichtigen, dass Windenergie-
anlagen gerne an den Gemeindegrenzen
in Richtung Nachbarkommune errichtet
werden, so dass hier durchaus auch inter-
kommunale Konfliktlagen entstehen kon-
nen. Die weitere Verdichtung des Frei-
raums mit neuen Windenergieanlagen
wird aufgrund der Beschliisse des Som-
mers 2022 mit der Vorgabe eines Nutzfla-
chenanteils der Windenergieanlagen von
rund 2 % des Landesgebietes ungebro-
chen sein. Hinzu kommt eine politische
Diskussion um die Freigabe von Flachen
fur die Nutzung von Sonnenenergie (Pho-
tovoltaik — PV). Hierbei werden verschie-
dene Nutzungskombinationen diskutiert
und zum Teil auch schon umgesetzt. So
werden fir Floating-PV Photovoltaikanla-
gen grof3flachig auf Gewadsser ausgebrei-
tet. Bei Agri-PV geht es um die weitere
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Nutzung der Ackerfldchen, indem die Pho-
tovoltaikanlagen nicht mehr auf dem Bo-
den aufgestellt, sondern in die Hohe Uber
dem Feld errichtet werden. Wir stehen
hier 2022 am Anfang einer Entwicklung,
die rasanter kaum sein konnte.

Sie sehen, dass ein Flachennutzungsplan
auch dann sehr aktuell diskutiert werden
kann, wenn er eigentlich schon sehr alt
ist. Viele Flachennutzungsplane sind aus
dem Beginn der 1990er Jahre und haben
ihren eigentlichen Planungshorizont von
10 bis 15 Jahren langst Uberschritten.
Durch Anderungsverfahren kénnen neue
Themen immer wieder eingebracht wer-
den. Allerdings entfernt sich ein Flachen-
nutzungsplan mit den Jahren immer mehr
von seinen urspriinglichen Zielsetzungen
und dies vor allem, wenn er Gber mehrere
Jahrzehnte angewendet und mit zahlrei-
chen Anderungsverfahren immer wieder
auf den aktuellen Stand gebracht wurde.
In einem solchen Zustand besteht fir die
planende Kommune die latente Gefahr,
dass in einem Rechtsstreit der Flachennut-
zungsplan wegen Funktionslosigkeit auf-
gehoben wird.

Planzeichenverordnung

Damit nicht jede Stadt sich ihre eigenen
Planungssymbole ausdenken muss und
Bauleitpldne vergleichbar werden, hat
man eine Standardisierung der Planzei-
chen vorgenommen. In der sogenannten
Planzeichenverordnung (PlanzV) sind alle
Symbole aufgelistet, die zur Erstellung ei-
nes Bauleitplanes gebraucht werden. Da-
bei ist es vollkommen unerheblich, ob ein
Flachennutzungsplan, ein Bebauungsplan
oder ein Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan aufgestellt wird.

Vordergriindig nimmt der Betrachter eines
Bauleitplanes die flachigen Darstellungen
wahr. So sind Wohnbauflachen rot ge-
kennzeichnet. Die braune Farbe symboli-
siert die gemischten Bauflachen und die
grauen Flachen zeigen an, wo die Gewer-
begebiete zu finden sind. Auffallend sind
die vielen griinen Flachen in einem Fla-
chennutzungsplan, da diese die zumeist
grof3flachigen Waldflachen und landwirt-



Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wiesbaden

schaftlichen Nutzflaichen darstellen. Na-
tirlich gibt es Ausnahmen in den Stadten,
wo der Griinanteil besonders gering ist.
Weiterhin gibt es Sonderfarben, wie das
Gelb fir Versorgungseinrichtungen mit
Elektrizitat, Gas, Abwasser etc. sowie die
rosafarbenen Flachen fir den Gemeinbe-
darf wie Verwaltungen, Schulen, Kasernen
oder Krankenhauser.

Betrachtet man einen solchen Flachennut-
zungsplan genauer, sieht man die feinen
Linien eines solchen Planes. So sind die
HauptverkehrsstraBen des Bundes, Lan-
des und Kreises in Gelb dargestellt. Durch
unterschiedliche Signaturen werden die
Umrandungen von Landschaftsschutz-,
Naturschutz- oder Wasserschutzgebieten
sichtbar. Hinzu kommen Kartierungen
von Richtfunkstrecken oder Uberschwem-
mungs- und Abgrabungsgebieten. Am
Beispiel des Flachennutzungsplanes der
Stadt Wiesbaden koénnen Sie einige der
genannten Darstellungen wiedererken-
nen. Die griin-rot schraffierte Flachendar-

stellung weist auf eine Wohnbauflache mit
einem hohen Griinanteil hin.

Mit etwas Ubung wird man sich immer
schneller in eine solche Darstellung ein-
lesen und Anderungen erfassen kénnen.
Liegt lhnen ein Anderungsverfahren vor,
so wird der zu andernde Bereich durch
eine  Geltungsbereichssignatur  abge-
grenzt. Achten Sie bei einer Sitzungsvorla-
ge darauf, dass Ihnen die aktuelle und die
geplante Nutzung vorgelegt werden, da-
mit Sie die Anderung schnell nachvollzie-
hen kénnen. Die Planzeichenverordnung
bietet eine Fille von weiteren Symbolen,
die in der verbindlichen Bauleitplanung
bendtigt werden.

Durch die Stadtebaunovelle vom Mai 2017
wurde die Planzeichenverordnung mit
dem neuen Symbol MU fiir ein Urbanes
Gebiet erganzt. Mit der Rechtskraft des
Baulandmobilisierungsgesetzes im Juni
2021 kam mit dem Doérflichen Wohngebiet
eine weitere Baugebietskategorie hinzu,

1




Weitere Informationen:
Planzeichen-
Verordnung

die als erste Baugebietskategorie ein Sym-
bol aus drei Buchstaben (MDW) erhdlt. Bei-
de Signaturen werden farblich braun hin-
terlegt, da diese Baugebietskategorien zu
den gemischten Bauflachen gehdren. Das
Urbane Gebiet wird als Gegenstand der
Ausfiihrungen in Kapitel 7 erlautert, Aus-
fihrungen zum Dorflichen Wohngebiet
finden Sie in Kapitel 5.
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Ferner ist es statthaft, aber umso schwie-
riger zu lesen, einen Flachennutzungsplan
in schwarz-weil3er Signatur zu erstellen. In
Zeiten teurer Farbkopien war diese Vor-
gehensweise alltaglich. Seit einigen Jah-
ren hat sich die farbige Darstellung aber
durchgesetzt und ist wesentlich anwen-
dungsfreundlicher.



Verbindliche
Bauleitplanung

Das Baugesetzbuch beginnt mit dem
Grundsatz der Bauleitplanung, der be-
sagt, dass es Aufgabe der Bauleitplanung
ist, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstlicke vorzubereiten und zu leiten.
Hieraus resultiert einerseits die Aufgabe
der Stadtplanung, fiir die Zukunft einer
Gemeinde zu planen und andererseits die
gegenwadrtige Situation dort zu lenken
und zu fihren, wo ein Bedarf besteht.

Demnach ist ein Bebauungsplan aufzu-
stellen, wenn es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Diese Erforderlichkeit kann sich aus ver-
schiedenen Punkten ergeben. Haufig fiih-
ren Interessenkonflikte unterschiedlicher
Nutzungsanspriiche an einen Teil des Ge-
meindegebietes zu einem Planerfordernis,
z.B. wenn eine Wohnbebauung naher an
einen Gewerbebetrieb heranrtickt und es
hierdurch zu Spannungen (Larm, Staube,
Gerliche) kommt, die ohne eine eindeuti-
ge Regelung nicht gel6st werden kénnen.
Jedem bekannt sind auch unerwiinschte
stadtebauliche Tendenzen, die durch Leer-
stande in der Innenstadt oder Vernachlas-
sigung von Wohnsubstanz hervorgerufen
werden. Die wirtschaftlichen Folgen der
Corona-Pandemie sind noch nicht ab-
schlieBend erkennbar. Es ist aber zu er-
warten, dass der Leerstand in den Innen-
stadten, insbesondere durch die Starkung
des Online-Handels in dieser Zeit, weiter
zunehmen wird, so dass gerade diese
Aufgabe der Zentrumsstarkung grof3er
stadtebaulicher Anstrengungen bedarf.
Der Gesetzgeber in Nordrhein-Westfalen
hat gerade erst zum Ende des Jahres 2021
mit dem neuen Einzelhandelserlass hier-
auf reagiert. Es ist damit zu rechnen, dass
weitere Bundeslander diesem Beispiel fol-
gen werden. Weiterhin gibt es das klassi-
sche Gebiet der Siedlungserweiterung,
d.h. es gibt eine erh6hte Nachfrage nach
Baugrundstiicken z. B. firr junge Familien
oder fir ansiedlungswillige Gewerbe- und

Industriebetriebe. Dabei drangen gera-
de diese Siedlungserweiterungen in den
Auflenbereich, also in die Flachen, die als
Flachen fiir die Landwirtschaft oder Forst-
wirtschaft bisher eine ganz andere Funk-
tion wahrgenommen haben. Mit einer
Inanspruchnahme verliert eine Stadt 6ko-
logische Werte und Funktionen, die dann
durch eine weitere Planung ausgeglichen
werden miuissen. Gerade durch die neuge-
schaffenen Mdéglichkeiten der Siedlungs-
flachenerweiterung fiir Wohnraum im
Rahmen der Stadtebaurechtsnovellierung
im Mai 2017, aber auch des Baulandmo-
bilisierungsgesetzes vom Juni 2021 steht
dieser Interessenkonflikt wieder starker im
Fokus der stadtischen Entwicklung. Dabei
muss allen politischen Akteuren verdeut-
licht werden, dass Boden nicht vermehr-
bar ist und somit die Entscheidung fur die
eine Nutzung, gleichzeitig auch immer
eine Entscheidung gegen alle anderen
Nutzungsideen ist. Selbst der 6kologische
Ausgleich auf einer bisherigen Ackerfla-
che ist kritisch zu sehen, da die Flache der
Landwirtschaft entzogen wird. Es gibt ers-
te rechtliche Anderungen, die eine Exten-
sivierung der Landwirtschaft auch als 6ko-
logischen Ausgleich akzeptieren. Weitere
Informationen hierzu finden Sie in Kapitel
15.

Auf der untersten Stufe der Bauleitpla-
nung findet man die verbindlichen Bau-
leitplane. Dieser Bereich ist flir den Biirger
die wichtigste Planungsebene, da durch
den Satzungsbeschluss der kommuna-
len Vertretung (Stadt- oder Gemeinderat)
Baurecht geschaffen wird, an das sich je-
der Birger einer Stadt oder Gemeinde zu
halten hat. Verbindliche Bauleitpldane sind
rechtsgliltige Satzungen (Ortsrecht) und
VerstoBe gegen dieses geltende Recht
kdnnen finanziell in Form von BuBgeldern
geahndet werden. Die Festsetzungen in
einem solchen Plan greifen konkret in die
Werte eines Grundstlickbesitzes ein. Das
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kann die Eigentlimer mal freuen, das kann
sie aber auch verargern, wenn die eige-
nen Grundstiicke an Wert verlieren. Aus
diesem Grund liegt die Betonung hier ein-
deutig auf verbindliche Planung.

Einfacher und
qualifizierter
Bebauungsplan

Zur Steuerung der stadtebaulichen Ent-
wicklung hat eine Kommune drei recht-

liche Grundlagen zur Verfliigung. Aus
dem Bundesrecht greift man auf das
Baugesetzbuch und die Baunutzungsver-
ordnung zuriick, d.h. die Inhalte dieser
beiden Rechtsgrundlagen gelten fir alle
Planungen aller Stadte und Gemeinden im
gesamten Bundesgebiet. Erganzt werden
diese beiden Rechtswerke durch die Lan-
desbauordnung, die in jedem Bundesland
eigenstandig verabschiedet wird und sich
somit in wichtigen Punkten von den Lan-
desbauordnungen der anderen Bundes-
lander unterscheiden kann.

Auszug aus einem Bebauungsplan der Stadt Wiesbaden
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Ein Bebauungsplan regelt mit seinen
Festsetzungen die Art und Weise einer
moglichen Bebauung von parzellierten
Grundstiicken und die Nutzung der von
Bebauung freizuhaltenden Flachen wie
z.B. StraBen und Griinflachen.

Der Bebauungsplan besteht aus einer
Planzeichnung (Teil A), wie es in dem Bei-
spiel aus Wiesbaden zu erkennen ist, und
den textlichen Festsetzungen (Teil B). In
dem abgebildeten Auszug aus dem Be-
bauungsplan erkennt man aufgrund der
orangenen Farbgebung, dass es sich um
ein Sondergebiet handelt. Die griine Far-
be weist auf Grinflaichen hin. Das Sym-
bol mit dem Eimer zeigt an, dass an die-
ser Stelle ein Kinderspielplatz festgesetzt
wird. Die Verkehrsflachen sind hier nicht
durchgangig gelb, sondern gelb-weil3
schraffiert dargestellt worden. Mit dieser
Kennzeichnung wird deutlich, dass es sich
bei den ErschlieBungsstraBen um einen
verkehrsberuhigten Bereich handelt, was
durch das Symbol V noch beschrieben
wird. Die orangen Umrandungen von Fla-
chen und das Symbol SO setzen hier die
Art der Nutzung als Sondergebiet mit der
Zweckbindung Bildung und Forschung
fest. Innerhalb der Umrandungen erkennt
man rote und blaue Linien. Flachen, die
sich innerhalb dieser Umrandung befin-

den, bezeichnet man als Uberbaubare
Grundstuicksflache, d.h. an diesen Stellen
im Bebauungsplan darf ich ein Gebau-
de errichten. Befinde ich mich auB3erhalb
der Umrandung, ist eine Bebauung nicht
moglich, da es sich um eine nicht Uber-
baubare Grundstiicksflache handelt. Die
blaue Linie bezeichnet man als Baugrenze
und die rote Linie als Baulinie. Der Unter-
schied ist planungsrechtlich erheblich, da
eine rote Baulinie die Bebauungsmog-
lichkeit wesentlich strenger vorgibt als
eine blaue Baugrenze. Wollen Bauherren
in diesem Bebauungsplangebiet bauen,
so mussen sie die Vorderkante ihres Ge-
baudes zwingend auf die rote Baulinie
stellen. Die blaue Baugrenze dagegen um-
fasst lediglich den Bereich, in dem gebaut
werden kann, d.h. die Bauherren sind frei
in der Wahl des genauen Standortes, so-
lange sich dieser Standort innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflaiche befin-
det. Weiterhin setzt der Bebauungsplan
unterschiedliche Gebdudehohen (H) von
16 bis 24 m fest. Die Fldchenangabe hin-
ter der Buchstabenkombination GR gibt
an, wie viel Grundflache in diesem Baufeld
versiegelt werden darf.

Die dargestellten textlichen Festsetzun-
gen sind der geschriebene und ebenfalls
rechtsverbindliche Teil eines Bebauungs-




planes. Die nachfolgende Darstellung
ist nur ein Auszug aus den tatsachlichen
textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes und soll Ihnen die individuellen
Moglichkeiten zeigen, die der Planerstel-
ler hat.

Unter den Nummern 1.1.1 bis 1.1.3 der
textlichen Festsetzungen werden die Nut-

zungen des Sondergebietes Bildung und
Forschung 1 konkretisiert. Hierbei werden
einige Nutzungen zugelassen und andere
dagegen bewusst ausgeschlossen. Grund-
satzlich besteht auch die Moglichkeit
Nutzungen ausnahmsweise zuzulassen
und diese Ausnahme an Bedingungen zu
knupfen.

In den Nummern 2.1 und 2.2 werden die
jeweiligen Regelungen zu der Grund-
flache und der Hohe baulicher Anlagen
naher definiert. Textliche Festsetzungen
werden oft durch Gestaltungsvorgaben
und Hinweise erganzt. In den letzten Jah-
ren ist festzustellen, dass der Umfang an
textlichen Festsetzungen erheblich zuge-
nommen hat. Dies hat mit der Erwartung
zu tun, moglichst alle Eventualitaten ab-
schlieBend regeln zu missen und dabei
stadtebauliche und neue klimapolitische
Ziele umzusetzen. Hierzu zdhlen Vorga-
ben zu Heckenanpflanzungen, Fassaden-
begriinungen und Vorgartengestaltung
genauso wie Anlagen zur Kraft-Warme-
Kopplung oder Photovoltaikanlagen.
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Zu jedem Bebauungsplan wird eine Be-
grindung erarbeitet, in der erlautert
wird, warum ein Bebauungsplan aufge-
stellt wurde und welche Ideen und Ziele
mit den Festsetzungen verbunden sind.
Diese Ausfiihrungen sind nicht Bestand-
teil der Satzung, aber trotzdem sehr wich-
tig. Insbesondere bei dlteren Bebauungs-
planen sind diese Ausfiihrungen sehr
interessant, da Planung gewissen Moden
unterworfen ist und sich ,Trends” auch
wieder andern. Denken Sie allein an die
Verkehrsplanung. Ein Bebauungsplan aus
den 1970er Jahren setzt noch sehr breite
StraBen mit groBzligigen Kurvenradien
fest, damit man schnell mit dem Auto
fahren konnte. Bei Bebauungsplanen der



1980er Jahre wurde dann die Verkehrs-
beruhigung entdeckt und fiir die einzig
richtige Planung gehalten. Insbesonde-
re durch die gestiegenen Anspriiche an
das nachhaltige und 0Okologische Bau-
en werden Bebauungsplane der 2020er
Jahre anders aussehen als die Plane, die
in den letzten Jahrzehnten entstanden
sind. Damit soll der Klimaschutz nicht als
Mode bezeichnet werden, sondern als
eine Neuausrichtung, auf die die Bauleit-
planung und damit die planenden Stadte
und Gemeinden reagieren miissen.

Zuletzt ist noch der Umweltbericht zu
nennen, der in der Regel heute bei jedem
Bebauungsplan aufgestellt wird, der in die
Natur und Landschaft eingreift. Der Um-
weltbericht ist Teil der Begriindung und
gewinnt durch die klimapolitischen The-
men immer mehr an Bedeutung. Hierbei
wird aber auch der Mensch berlicksich-
tigt, d. h. Themen wie Larm oder Frisch-
luftschneisen und die Einwirkung auf den
Menschen werden auch im Umweltbericht
erortert.

An dieser Informationsleiste kdnnen die
Blrger am Bebauungsplan ablesen, wann
welcher Verfahrensschritt durchgefiihrt
wurde und vor allem zu welchem Zeit-
punkt der Bauleitplan seine Rechtskraft
erlangt hat. Gerade diese Information ist
wichtig, da ein Bauleitplan rechtlich sta-
tisch angewendet wird, d. h. auch wenn
sich das Baugesetzbuch oder die Baunut-
zungsverordnung geandert haben, gelten
fur diesen Bebauungsplan immer noch die
Regelungen aus dem Jahr der Rechtskraft
dieses verbindlichen Bauleitplanes. Der
gesamte Weg zur Rechtskraft eines Bau-
leitplanes wird in Kapitel 4 beschrieben.

In der Bauleitplanung gibt es nicht nur
das Instrument der Bebauungsplane, son-
dern weitere Instrumente wie den Durch-
fuhrungsplan und den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Weiterhin wird der Be-
bauungsplan unterschieden nach einfa-
chen und nach qualifizierten Bebauungs-
planen. Hier eine kleine Ubersicht (iber
die feinen Unterschiede zwischen diesen
Planarten:

Beispiel fiir Verfahrensvermerke
aus Wiesbaden

Der qualifizierte Bebauungsplan

Um die unterschiedlichen Formen von
Bebauungsplanen verstehen zu kdnnen,
muss man wissen, welche Mindestinhalte
ein qualifizierter Bebauungsplan aufwei-
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v
Weitere Informationen:

§§8-11
Baugesetzbuch
(BauGB)

sen muss. Neben den schon erwahnten
Aussagen zu der Art und dem Mal der
baulichen Nutzung, muss der Bebauungs-
plan die (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen von den nicht tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen durch die Festsetzung von
Baugrenzen und Baulinien abgrenzen.
Weiterhin wird eine Strallenbegrenzungs-
linie in Griin eingetragen, welche die pri-
vaten Grundstlicke von den offentlichen
Verkehrsflaichen abgrenzt. Sind diese Vo-
raussetzungen alle erfiillt, handelt es sich
um einen qualifizierten Bebauungsplan.

Der einfache Bebauungsplan

Bei der einfachen Form eines Bebauungs-
planes fehlt mindestens einer der vor-
genannten Inhalte. In der Regel gibt ein
solcher Bebauungsplan nur die Art der
baulichen Nutzung und die offentlichen
Verkehrsflachen an. Angaben zum Mal3
der baulichen Nutzung fehlen meist, d.h.,
es kann nach dem Bebauungsplan nur
beurteilt werden, ob eine bestimmte Nut-
zung auf einem Grundstiick zuldssig ist.
Die Beurteilung einer hoheren Bebauung
durch Aufstockung oder Einbau von Dach-
gauben ist durch so einen Bebauungsplan
nicht moglich, so dass eine Beurteilung nur
nach dem Einfligungsgebot im Innenbe-
reich (siehe hierzu Kapitel 9) erfolgen kann.

Der Durchfiihrungsplan

Die rechtlichen Grundlagen wie Bauge-
setzbuch oder Baunutzungsverordnung
gibt es erst seit Beginn der 1960er Jahre.
Allerdings hat es auch schon in den 1950er
Jahren Bebauungsplane gegeben, die als
Durchfiihrungsplane bezeichnet wurden
und werden. Diese deshalb sehr alten
Plane konnen heute noch rechtskrafti-
ge kommunale Satzungen sein, namlich
dann, wenn sie unter Anwendung eines
Uberleitungsparagraphen des Baugesetz-
buches als lberleitungswiirdig eingestuft
worden sind. Sie sind damit solange weiter
gliltig, wie sie nicht geltendem Recht wi-
dersprechen.

Die neueste Form von Bebauungsplénen
sind die vorhabenbezogenen Bebauungs-
plane oder auch Vorhaben- und Erschlie-
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Bungspldane genannt. Dieser Form des
Bauleitplanes kommt eine zunehmende
Bedeutung zu und sie wird deshalb in ei-
nem eigenen Punkt behandelt.

Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

Zu Beginn werden die unterschiedlichen
Begrifflichkeiten geklart, da diese oft feh-
lerhaft benutzt werden. Ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (V+E-Plan) besteht aus
zwei Teilen, namlich aus einem Planwerk,
dem sogenannten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und aus einer schriftlichen
Vereinbarung Uber die Durchfiihrung des
Vorhabens und der ErschlieBung mit den
Vorhabentragern (Durchfiihrungsvertrag).
Nur beide Teile zusammen ergeben den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Das
nachfolgende Beispiel zeigt einen Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan aus der Stadt
Wiesbaden, der benétigt wurde, um eine
planungsrechtliche Grundlage zur Ansied-
lung eines Wohngebietes zu erreichen.

Aufbau und Inhalt eines solchen Bauleit-
planes sind identisch mit dem eines qua-
lifizierten Bebauungsplans. In diesem Fall
wurde also ein allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Weiterhin erkennt man
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5, eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0, eine
Flachdachfestsetzung (FD) und die vierge-
schossige Vorgabe sowie eine abweichen-
de Bauweise.

Nahert man sich diesem Plan weiter vom
Namen her, werden die Unterschiede
zum  herkdmmlichen Bebauungsplan
sehr schnell deutlich. Wahrend der Be-
bauungsplan in der Verwaltung durch das
Planungsamt erarbeitet wird, besteht nun
erstmalig ein vertraglicher Handlungs-
bedarf, da Arbeitsleistungen von einem
auBlerhalb der Verwaltung stehenden Drit-
ten vorgenommen werden. Dabei bezie-
hen sich diese Leistungen nicht nur auf die
Erstellung des Bebauungsplanes, sondern
auch auf die Durchfiihrung des gesamten
Bauvorhabens inklusive ErschlieBung.



Auszug aus einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt

Wiesbaden

Hierbei sind alle Eventualitaten zu klaren,
die in einer solchen Planungs- und Um-
setzungsphase eintreten konnten. Dazu
gehoren auch Planspiele zum finanziel-
len Scheitern eines Projektes. Aus diesem
Grund ist es wichtig im Vorfeld zu priifen,
ob die jeweiligen Vorhabentrager, die das
Vorhaben beantragt haben, zu allen be-
sprochenen und im Vertrag dargelegten

MaBnahmen bereit und auch unter Tra-
gung der Planungs- und ErschlieBungs-
kosten in der Lage sind, das Vorhaben in
vorgegebener Frist durchzufiihren. Erst
wenn diese Priifung durch die Verwaltung
zu einem positiven Ergebnis fihrt, ent-
scheidet die Gemeindevertretung Uber
die Einleitung des Bebauungsplanverfah-
rens durch einen Aufstellungsbeschluss.




Auszug aus einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan der

Stadt Wieshbaden

Weiterhin ist der Begriff Vorhaben zu kla-
ren. Ein herkdmmlicher Bebauungsplan
stellt ein planerisches, in die Zukunft ge-
richtetes Angebot fiir die weitere Sied-
lungsentwicklung einer Gemeinde dar. Bei
einem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan steht ein bereits bekanntes und ent-
wickeltes Bauvorhaben im Vordergrund,
im Beispiel oben handelt es sich um die
Umsetzung des bereits vorgestellten Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes durch
eine  Wohnbebauung. In einem sehr

frihen Stadium der Planung, oft schon
zum Aufstellungsbeschluss, wird bereits
die vollstandige Planung mit allen Bau-
antragszeichnungen der

kommunalen

Vertretung vorgelegt. Dadurch hat das
entscheidende politische Gremium die
Moglichkeit, konkret seine Zustimmung
oder Ablehnung vorzubringen. Wahrend
bei einem herkdmmlichen Bebauungs-
plan niemand weil3, wie sich ein Bauge-
biet entwickelt oder ob alle planerischen
Vorstellungen umgesetzt werden, kennen
die politischen Vertreter beim Vorhaben-
und ErschlieBungsplan alle Planungen bis
ins Detail. In der Regel kann sie davon aus-
gehen, dass dieses Projekt dann auch wie
vorgestellt in die Tat umgesetzt wird und
damit Befreiungen oder Abweichungen
nicht zugelassen werden: Also eine Um-
setzung der Planung 1:1 in die Realitat.




Auszug aus einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan der

Stadt Wiesbaden

Da sich der Bebauungsplan nur auf das
Vorhaben bezieht, wird er folgerichtig vor-
habenbezogener Bebauungsplan genannt.
Das obere Beispiel zeigt eine Ansichtszeich-
nung des vorgestellten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes. Der Vorhabentrager
erarbeitet diesen Plan selbst oder bedient
sich eines qualifizierten Planungs- oder
Architekturbiros. Deren Aufgabe ist es, die
Planung in den politischen Gremien zu ver-
treten. Das Planungsamt der Gemeinde soll
das Verfahren nur begleiten, d. h. alle erfor-
derlichen und rechtlich vorgeschriebenen
Arbeitsschritte werden als Sitzungsvorlage
von ihm erarbeitet und durchgefiihrt. Aus-
fihrungen zu den einzelnen Verfahrens-
schritten finden Sie in Kapitel 4.

Durch diese beschriebene Arbeitsteilung
bindet ein solcher Bauleitplan weniger
Arbeitskraft in den einzelnen Rathdusern.
Hierbei darf aber nicht die Erwartung ent-
stehen, dass das externe Biro die Arbeit
vollstandig Ubernimmt und sich der Per-
sonalbedarf in den planenden Behorden
reduziert. Das Instrument wird gerne in
Anspruch genommen, wenn gerade durch
personelle Engpasse eine zligige Bearbei-
tung eines Bebauungsplanes nicht zugesi-
chert werden kann. Die Arbeitsergebnisse
sind nach anfanglichen Schwierigkeiten
bei den Planungs- und Architekturbiros in
den letzten zwanzig Jahren zunehmend
besser geworden. Trotzdem kommt kaum
ein Blro ohne die fachliche Beratung des
Planungsamtes der Kommune aus.

Ein Wechsel des Vorhabentragers bedarf
immer der Zustimmung der Gemeinde.

Wie bereits dargelegt, wird die Zuverlas-
sigkeit und Bonitat des Vorhabentragers
geprift. Um den Einsatz von ,Strohman-
nern” zu verhindern, ist diese Priifung er-
neut durchzufiihren, wenn die jeweiligen
Vorhabentrager das Vorhaben weiterge-
ben mdéchten.

Wird das Vorhaben nicht innerhalb fest-
gelegter Frist fertiggestellt, soll nach der
aktuellen Rechtslage der Bebauungsplan
aufgehoben werden. Gut ist hierbei fiir die
Gemeinde, dass die Vorhabentrager keine
Ersatzanspriiche gegen die Gemeinde gel-
tend machen kdnnen. Allerdings entsteht
fir die Gemeinde ein groBeres Problem,
wenn ein Vorhaben wahrend der Baupha-
se vom Vorhabentrager aufgegeben wird.
Findet man nicht umgehend einen Inter-
essenten, droht am Ende eine Bauruine,
die das Stadtbild sicherlich nicht verscho-
nert.

Stadtebaulicher
Wettbewerb

Die Auslobung eines stadtebaulichen
Wettbewerbes ist mit Zusatzkosten sowie
Zeit- und Arbeitsaufwand verbunden. Die-
se Investition kann sich lohnen, muss es
aber nicht. Jeder kennt aus seiner Stadt
sicherlich gute und weniger gute Erfah-
rungen mit diesem Instrument. Positiv
zu bewerten ist die Variationsvielfalt, die
die entscheidenden Akteure von gleich
mehreren Entwurfsverfassenden erhal-
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ten. Hierdurch entstehen mehr Ideen, die
im Anschluss in einen verbindlichen Bau-
leitplan umgesetzt werden konnen. Ein
stadtebaulicher Wettbewerb bleibt nam-
lich zunachst auf einer informellen Ebe-
ne. Erst die rechtliche Grundlage in Form
eines verbindlichen Bauleitplanes bringt
Rechtssicherheit. Eine Ausnahme bilden
Bauvorhaben, die auflerhalb eines Be-
bauungsplanes liegen und sich als Innen-
bereichsvorhaben einfligen (siehe hierzu
Kapitel 9).

Grundsatzlich bietet sich eine Verbindung
aus Vorhaben- und ErschlieBungsplan
und stadtebaulichem Wettbewerb an, da
es sich in beiden Fallen um ein konkretes
Bauvorhaben handelt. In diesem Fall ent-
scheidet sich die kommunale Vertretung
flr eine bestimmte Architektur mit einem
vorgeschlagenen Nutzungskonzept. Ins-
besondere an pragenden Punkten der In-
nenstadt oder bei Gebaudesubstanz, die
unter Denkmalschutz steht, bietet sich ein
stadtebaulicher Wettbewerb ebenfalls an.
Nicht selten ist ein stadtebaulicher Wett-
bewerb Voraussetzung fiir eine Forderung
durch Bund und Land.

Die gleiche Anwendung kann der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan finden,
wenn ein neues Wohngebiet als stadte-
baulicher Wettbewerb ausgelobt wurde.
Gerade bei den aktuellen Klimaschutz-
planungen wird diese Art der Planung
oft favorisiert. In einem stadtebaulichen
Entwurf geht es nicht um die Festset-
zung von vorgegebenen MafBen und
anderen rechtliche Regularien nach der
Baunutzungsverordnung, sondern es
wird vielmehr ein Bild erzeugt, wie eine
entsprechende Bebauung in einem an-
gegrenzten Plangebiet aussehen koénn-
te. Diese Visualisierung wird heutzutage
auch gerne liber Drohnenluftaufnahmen
oder auch durch Modellbauten verbes-
sert. Allerdings sollte man auch nicht die
+Macht des ersten Bildes” unterschatzen.
Gefillt die Planung auf Anhieb wird an
jedem Baum festgehalten. Veranderun-
gen sind dann schwer durchsetzbar. Ge-
fallt die Planung nicht, wird sogleich die
gesamte Planungsidee verworfen ohne
sachdienlichen Verbesserungsvorschla-
gen eine Chance zu geben.
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Bebauungsplan
der Innenentwicklung

Bis 2006 kannte der Gesetzgeber als Al-
ternative zum Planaufstellungsverfahren
(siehe Kapitel 4) lediglich das sogenannte
vereinfachte Verfahren, das immer dann
angewendet wurde, wenn die Grundzilige
der Planung nicht berihrt waren. Diese
Voraussetzung ist immer dann nicht er-
fallt, wenn sich die Art einer Nutzung an-
dert, d. h., wenn die Planung vorsieht, dass
aus einem Wohngebiet ein Mischgebiet
oder aus einem Kerngebiet ein Gewerbe-
gebiet wird. Beim Mal3 der baulichen Nut-
zung, also der Geschossigkeit von Gebau-
den, der Grund- und Geschossflachenzahl
oder der VergréBerung eines Baufensters
kommt es auf die Grof3e der Veranderung
an, um festzustellen, ob der Grundzug der
Planung beriihrt ist oder eben nicht.

Die Vorteile des vereinfachten Verfahrens
liegen im zeitlichen und finanziellen Auf-
wand fir eine planende Stadt oder Ge-
meinde. So wird auf eine friihzeitige Unter-
richtung der Bevolkerung oder Erdrterung
durch sie verzichtet und der betroffenen
Offentlichkeit nur die Gelegenheit zur
Stellungnahme in angemessener Frist ge-
geben. Die beriihrten Trager &ffentlicher
Belange erhalten ebenfalls nur die Gele-
genheit zur Stellungnahme in angemes-
sener Frist. Auf eine Umweltprifung wird
ganzlich verzichtet. Erfahrungsgemaf
[asst sich ein Verfahren dadurch auf weni-
ge Monate verkiirzen und ohne aufwendi-
ge Gutachten auch glinstiger realisieren.

Mit der Verabschiedung des Gesetzes zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fiir
die Innenentwicklung der Stadte vom
21.12.2006 offnete der Bundesgesetzge-
ber erstmals die Regeln zur Anwendung
des vereinfachten Verfahrens auch fir
Bebauungsplananderungen, bei denen
die Art der Nutzung und damit auch die
Grundzlige der Planung geandert wer-
den. Um diesen neuen Vorteil nutzen zu
konnen, musste es sich um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung handeln.
Es ging also um Flachen, die in einer In-
nenbereichslage wieder nutzbar gemacht
werden sollten, wie z. B. gewerbliche



Brachflachen oder ehemalige militarische
Konversionsflichen. Darliber hinaus ka-
men alle Innenbereichsflichen in Frage,
die zu einer Nachverdichtung oder ande-
ren MaBBnahmen der Innenentwicklung
beitrugen. Die Anwendbarkeit bezog sich
dabei nicht nur auf die Neuaufstellung
von Bauleitplanen, sondern auch auf die
Anderung bestehender Bauleitplane. Ein
weiterer Einstiegsparameter in dieses Ver-
fahren ist die GroBe des Plangebietes. Ein
Bebauungsplan der Innenentwicklung
ist beschrankt auf Plangebiete, die eine
Grundfliche kleiner als 20.000 m* aufwei-
sen. Bei Plangebieten die eine Grundfla-
che von 20.000 bis 70.000 m* aufweisen,
ist eine Anwendung auch maglich, aller-
dings muss dann eine Uberschlagige Er-
mittlung der Umweltauswirkungen durch-
gefiihrt werden.

Zu beachten ist bei diesen GroBenan-
gaben, dass es sich nicht um die Grund-
stlicksgroBBe handelt, sondern um die in
der Baunutzungsverordnung geregel-
te Grundflache, d. h., die Vorgabe von
20.000 m” bezieht sich auf den méglichen
zu versiegelnden Anteil eines Gesamt-
grundstticks. In vielen Fallen liegt dieser
bei ca. 40 % der Gesamtflache, wobei Ver-
kehrsflaichen nicht mitgerechnet werden.
Somit sind also auch planerische Flachen-
entwicklungen angesprochen, die eine
GrundstiicksgréBe von 50.000 m? vorwei-
sen (siehe Kapitel 6).

Die Erfahrungen in den Stadten haben ge-
zeigt, dass dieses Instrument seit 2006 re-
gelmaBig und erfolgreich eingesetzt wird.
Es gehort inzwischen also zum Standard
einer jeden Verwaltung. Die gewlinschten
Zeiteinsparungen sind nachweisbar. Auf-
grund der guten Erfahrungen ist man im
Mai 2017 wieder einen Schritt weiterge-
gangen, wie im Weiteren dargestellt wird.

Befristete
Einbeziehung von
AufBBenbereichsflachen

Mit der Stadtebaurechtsnovelle hatte der
Bundesgesetzgeber die Einbeziehung von
AuBenbereichsflaichen ins vereinfachte

Verfahren ermoglicht. Zunachst befristet
bis zum 31.12.2019 konnten Bebauungs-
plane mit einer Grundflache von weniger
als 10.000 m? durch die die Zulissigkeit
von Wohnnutzungen auf Flachen be-
grindet wurde und die sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschliel3en,
im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Im Aufstellungsverfahren eines
solchen Bebauungsplanes wurde auf die
Umweltpriifung oder die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung per Gesetz
verzichtet. Selbst eine entgegenstehende
Aussage im Flachennutzungsplan konnte
ohne Anderungsverfahren nachrichtlich
korrigiert werden. Weiterhin konnte dieses
neue Instrument auch in Kombination mit
einem Bebauungsplan der Innenentwick-
lung aufgestellt werden.

Die Einbeziehung von Aul3enbereichsfla-
chen in das vereinfachte oder auch be-
schleunigte Verfahren wurde in ihrer Wir-
kung von vielen Stadten kritisch bewertet,
da sie im Widerspruch zum grundsatz-
lichen planerischen Ziel der ,Innenent-
wicklung vor AuBBenentwicklung” stehen
und Okologische Ausgleichserfordernis-
se auch auf Flachen entfallen, auf denen
noch nie ein baulicher Eingriff stattgefun-
den hat. Der Anwendungsbereich wurde
deshalb als zu weitgehend erachtet, so
dass die Stadte und Gemeinden seit der
Einflihrung 2017 zuriickhaltend auf dieses
neue Instrument reagierten. Nach einer
statistischen Auswertung der Abfrage bei
den Stadten und Gemeinden im Jahr 2019
hat man den weiteren Anwendungsbe-
darf nicht mehr gesehen. Hierbei wurde
allerdings verkannt, dass ein Bebauungs-
planverfahren selbst im einfachen Bauge-
nehmigungsverfahren schnell ein bis zwei
Jahre Zeit in Anspruch nimmt, so dass
eine wirkliche Aussagekraft im Jahr 2019
noch nicht vorliegen konnte. Trotzdem
wurde in der Folge das vereinfachte Ver-
fahren zur Entwicklung von Bebauungs-
planen, die einer Wohnnutzung dienen
und in den AuBenbereich am Siedlungs-
rand entwickelt werden diirfen, nicht ver-
langert und lief damit zum Jahreswechsel
2019/20 aus.

Die Kritik an dieser Entscheidung und der
damit verpassten Verldngerungsoption
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nahm im Frihjahr 2020 zu. Die von der
Bundesregierung eingesetzte Bauland-
kommission nahm das Thema auf und
empfahl am Ende in ihrem Bericht die
Wiederaufnahme dieses Planungsinst-
rumentes. Der Gesetzgeber folgte der
Empfehlung und hat mit der Verabschie-
dung des Baulandmobilisierungsgeset-
zes dieses Instrument befristet bis zum
31.12.2022 wiederaufgenommen. Wenn
eine Kommune einen solchen Bebauungs-
plan anwenden mochte, muss sie den Auf-
stellungsbeschluss nach § 13b BauGB bis
zum Jahresende 2022 gefasst haben. Fir
den Satzungsbeschluss hat die Kommune
dann Zeit bis zum 31.12.2024. Ob es nach
Ablauf der Fristen eine weitere Verlange-
rung geben wird, ist zum Zeitpunkt der
Erstellung der Publikation noch nicht be-
kannt.

Stadtebauliche
Entwicklungskonzepte

Mit dem stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept wird ein neues Instrument ein-
gefiihrt, das den planenden Kommunen
die Moglichkeit geben soll, Gber die Wei-
terentwicklung von Flachen konzeptionell
nachzudenken. Stadtebauliche Entwick-
lungskonzepte sollen insbesondere dort
zum Einsatz kommen, wo sich ein Ver-
dichtungspotenzial im Innenbereich er-
geben kdnnte. Somit ist es eher ein Instru-
ment, das die erfolgreiche SchlieBung von
Baulticken oder die Nutzbarmachung von
ungenutzten oder untergenutzten Grund-
stlicken erleichtern soll. Inhaltlich wird
dabei auf den Geltungsbereich, die Ziele
und die zur Umsetzung erforderlichen
MafBnahmen einer Innenentwicklung ab-
gestellt.

Um den Anwendungsbereich naher zu
erlautern, wird folgende Situation be-
schrieben, die man in fast jeder Kommu-
ne wiederfindet. Die Stadt oder Gemein-
de ist Uber Jahrzehnte gewachsen. Die
Ausgangsgrundstiicke waren oft durch
Eigenversorgung in den 1950er und
1960er Jahren gepragt. Entsprechend
gro3 wurden in neuen Wohnsiedlungen
die Grundstlicke aufgeteilt und erwor-
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ben. Die Bebauung entlang der Erschlie-
Bungsstralle sah einen kleinen Vorgarten
vor. Das Wohnhaus wurde meist einge-
schossig mit Satteldach errichtet, das ge-
nlgend Platz fur die Schlafraume bot. Im
Anschluss folgte der Anbau zur Unterbrin-
gung von Hihnern oder sogar Schwei-
nen. Die Hauptfliche des Grundstiicks
wurde als Gemisegarten angelegt. Die
Nutzung hat sich dann in den folgenden
Jahrzehnten grundlegend gedndert. Auf-
grund der wachsenden Wohnungsgroé-
Ben und Qualitatsanspriiche wurden die
Haupthauser durch Um- und Ausbauten
baulich verdndert. Die nicht mehr beno-
tigten Nutzgebaude wurden nach Aufga-
be der Tierhaltung ebenfalls einer neuen
Nutzung zugefiihrt. Der Gemiisegarten
wich mit den Jahren der Erholungsfunkti-
on in Form von Rasenflachen, Beeten und
Poolanlagen. In dieser Zeit ist nicht nur
das Haus in die Jahre gekommen, son-
dern auch die Bewohner sind oft betagt
und meist schon alleinstehend. Eine Un-
terhaltung des groBen Grundstiickes ist
fur viele Eigentimer nicht mehr méglich.
Diese Situation wiederholt sich auf meh-
reren nebeneinander liegenden Grund-
stlicken in einer Innenbereichslage.

Genau an dieser Stelle muss nun Planung
eingreifen und Uberlegen, wie kdénnen
die groBen Grundstiicke erschlossen und
zu entsprechenden, heute marktgan-
gigen GroBen aufgeteilt werden. In der
Praxis meldet sich oft eine Einzelperson,
die Interesse an einer derartigen Weiter-
entwicklung anmeldet. Eine Planung fir
ein Einzelgrundsttick ist rechtlich schwie-
rig, da immer der Vorwurf einer Gefallig-
keitsplanung mitschwingt. Der Versuch,
mehrere Nachbarn in dhnlicher Lage zu
einem Plangebiet zusammenzubringen,
scheitert oft an den unterschiedlichsten
Punkten. Da sind die Altersunterschiede
der Eigentimer, die Lebensumstiande,
der anstehende Eigentiimerwechsel oder
auch einfach der jahrelange Streit zwi-
schen Nachbarn.

Oft fehlt es aber gerade an einer ersten
Planung, an einem ersten Bild, einer Dis-
kussionsgrundlage, das die Moglichkeiten
fur alle Beteiligten visualisiert. Das stadte-
bauliche Entwicklungskonzept muss und



soll diese Liicken schlieBen und den Betei-
ligten aufzeigen, wie entwickelt sich mein
Grundstuick, meine Stral3e, mein Quartier
oder mein Ortsteil stadtebaulich weiter.
Hierbei muss die Planung nicht nur auf
eine Flache beschrankt bleiben. Grund-
satzlich ist es moglich, z. B. ein stadtebau-
liches Entwicklungskonzept fiir alle gleich-
gelagerten Potenziale in einem Stadt- oder
Ortsteil aufzuzeigen. Es muss dabei kein
zusammenhangender  Geltungsbereich
vorhanden sein. Wenn eine solche Vor-
planung fachlich gut erarbeitet wird und
die Vorteile einer gewiinschten Innenver-
dichtung herausgearbeitet werden kon-
nen, dann liegt eine Arbeitsgrundlage

vor, auf der im Anschluss ein verbindlicher
Bebauungsplan erfolgreich entwickelt
und rechtlich durchgesetzt werden kann.
Somit wird klargestellt, dass es sich nicht
um eine zusatzliche Arbeitsleistung einer
planenden Kommune handeln muss, son-
dern vielmehr um ein Instrument der Vor-
planung, das eine weitere zeitliche, finan-
zielle und personalintensive Bearbeitung
verhindert, die nicht zielfihrend ist oder
die gerade die Moglichkeiten aufzeigt, die
sich hieraus ergeben kénnen. Im positiven
Fall wird dann aus der Grundkonzeption
der Bebauungsplan, der sich aufgrund der
Vorarbeit schneller und einfacher entwi-
ckeln lasst.
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Planverfahren
bei Bauleitplanen

Nachdem nun die einzelnen Ebenen der
Bauleitplanung sowie die Arten von Bau-
leitplanen vorgestellt worden sind, soll im
Folgenden der rechtliche Entstehungs-
prozess eines Bauleitplanes beschrieben
werden. Hierbei wird ein besonderes Au-
genmerk daraufgelegt, wo Sie als Kommu-
nalpolitiker gefragt sind und sich entspre-
chend einbringen kénnen.

Von der Planungsidee
zur Rechtskraft

Wahrend die Fortschreibung eines Fla-
chennutzungsplanes ein  generelles
stadtplanerisches Erfordernis zur Erfl-
lung des Grundsatzes der Bauleitplanung
darstellt, kommt der Vorschlag zur Auf-
stellung eines neuen Bauleitplanes nicht
immer nur aus der Verwaltung, sondern
oft auf Anregung eines Investors. Dies
trifft im hohen Malle fiir die Vorhaben-
und ErschlieBungsplane zu, da ohne Vor-
habentrager dieses Instrument nicht an-
gewendet werden kann.

Die politischen Vertreter erhalten diese
Anregung zu einer Neuaufstellung oder
Anderung eines Bauleitplanes in Form
einer Sitzungsvorlage im Planungsaus-
schuss oder spatestens durch eine Vorlage
in der kommunalen Vertretung. Hierbei
ist es ausreichend, wenn den Unterlagen
nur der Geltungsbereich und die Begriin-
dung des Planerfordernisses zu entneh-
men sind. Grundsatzlich ist es aber auch
moglich, bereits mit einem fertigen Ent-
wurf zu arbeiten. Am Ende der Beratung
steht dann der Aufstellungsbeschluss,
der durch den Rat der Kommune gefasst
und anschlieBend ortsublich in der loka-
len Presse bekanntgemacht wird. Damit
ist der Startschuss fiir eine neue Planung
gefallen und die Verwaltung wurde offi-
ziell beauftragt, in diesem Bereich tatig zu
werden.
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In der Praxis erlebt man leider immer wie-
der, dass vielen Mandatstragern die Be-
deutung dieses ersten Beschlusses nicht
bewusst ist. Mit einem positiven Votum
I6sen die Vertreter des Rates einen Ar-
beitsaufwand in der Verwaltung aus. Die
kommunale Politik sagt damit, bitte Ver-
waltung beschéftigt euch jetzt und sofort
mit diesem Thema, denn eine Anderung
der planungsrechtlichen Grundlage halten
wir fir sinnvoll, richtig und erforderlich. Es
wird somit Arbeitskraft im Planungsamt
gebunden, die nicht fiir andere Aufgaben
zur Verfiigung stehen kann. Dariiber hin-
aus sind bei jeder Plandanderung eine Rei-
he von Fachgutachten zu erarbeiten, die in
der Regel, aufgrund fehlender fachlicher
Kompetenzen, nicht im Rathaus erarbei-
tet werden kdnnen. Dies beginnt mit der
Plangrundlage, auf der die neue Planung
basiert. Hierfiir benétigt man einen aktu-
ellen Katasterplan, der von einem o&ffent-
lich bestellten Vermessungsingenieur als
verbindliche Arbeitsgrundlage anerkannt
werden muss. Weiter geht es mit der Be-
urteilung des Eingriffs in den Naturhaus-
halt und seines Ausgleiches, der durch
einen Umweltbericht nachgewiesen wer-
den muss. Hierbei unterscheidet sich das
Ausmal eines solchen Berichtes natdirlich
hinsichtlich der Gro3e der MaBnahme und
der bisherigen Flachennutzung. Die ein-
fache Anderung eines Planes erfordert
einen geringeren Berichtsumfang als die
Beurteilung einer Brachfliche mit einem
leerstehenden Gebaude, in dem eine Fle-
dermauspopulation festgestellt wurde.
Weiterhin kénnen Schallgutachten oder
Bodengutachten, Altlastenkataster und
Belichtungskonzepte erforderlich sein.
Hierbei darf keine erforderliche Arbeits-
grundlage vergessen werden, da sonst der
neue Bauleitplan vor Gericht einer Klage
nicht standhalten wiirde. Wenn also in Ih-
rem ndchsten Ausschuss oder der Sitzung
der kommunalen Vertretung mal wieder
die Aussage getatigt wird: ,Da stimmen



wir erstmal zu, wenn es uns nicht gefallt,
konnen wir immer noch nein sagen”, kla-
ren Sie bitte die Kollegen und Kolleginnen
einmal Uber die Konsequenzen ihrer Ent-
scheidung auf.

Was bei der Entscheidung liber einen Auf-
stellungsbeschluss ebenfalls nicht akzep-
tiert werden sollte, ist eine Enthaltung.
Was will ich mit einer Enthaltung errei-
chen? Es sagt lediglich aus, dass ich zu die-
sem Thema keine Meinung habe und das
kann von den Wahlern nicht akzeptiert
werden. SchlieB3lich sitzen die Mandatstra-
ger gerade deshalb in den entsprechen-
den Gremien. Bilden Sie sich im Vorfeld
eine Meinung und stehen Sie dann bitte
zu ihrer Entscheidung.

Das Planungsamt entwickelt nach dem
Aufstellungsbeschluss eine fiir das vorlie-
gende Plangebiet optimale Losung, die in
weiteren Schritten der Offentlichkeit pra-
sentiert werden soll. So ein Entwurf muss
den Kritiken der Fachbehoérden stand-
halten, so dass die Planung gut Uberlegt
sein muss, damit es in der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange nicht un-
Uberwindbare Kritiken gibt. Ein wichtiger
Baustein der Planung ist neben der Neu-
planung, wie bereits ausgefiihrt, das The-
ma des Eingriffs in den Naturhaushalt. Soll-
te es durch eine Planung zu erheblichen
Umweltauswirkungen kommen, ist die
planende Gemeinde verpflichtet, diese zu
ermitteln, zu beschreiben und schlief3lich
zu bewerten. Im Hintergrund einer Plan-
aufstellung nimmt die planende Gemein-
de bereits Kontakt mit den Stellen auf, die
in den weiteren Verfahrensschritten be-
teiligt werden mussen. Insbesondere die
Abstimmung mit der Regionalplanungs-
ebene (Bezirksregierung) ist unerlasslich,
da eine kommunale Neuplanung aus den
Ubergeordneten Planen entwickelt wer-
den muss.

Ist ein Planungsentwurf aus Sicht der
Planenden mit allen erforderlichen Be-
standteilen (Planzeichnung, textliche
Festsetzungen, Begriindung, Umwelt-
bericht) fertiggestellt, werden einerseits
die Trager offentlicher Belange (TOB)
beteiligt und andererseits wird der erste
Schritt der Offentlichkeitsbeteiligung

durchgefiihrt. Es sind die Trager 6ffentli-
cher Belange zu beteiligen, deren Aufga-
benbereiche durch die Planung berihrt
sind. Fir die Stellungnahme erhalten
diese Trager einen Monat Zeit, wobei in
begriindeten Fallen Fristverlangerungen
moglich sind. Lasst ein Trager 6ffentlicher
Belange die Frist ohne Rickmeldung
verstreichen, ist von einer absichtlichen
Nichtwahrnehmung auszugehen und die
Zustimmung zur Planung zu unterstellen.
Bei der Fiille an zu beteiligenden Stellen
ist dieses Verhalten keine Seltenheit. Als
planende Gemeinde beteiligt man vor-
sichtshalber lieber einen Trager mehr als
einen zu wenig, da die nachgewiesene
Nichtberuicksichtigung einer erforder-
lichen Beteiligung erhebliche rechtliche
Konsequenzen haben kann. Man spricht
dann von einem Verfahrensfehler, der
wiederum zur Nichtigkeit eines Bebau-
ungsplanes fiihren kann.

Trager oOffentlicher Belange sind die Fach-
behorden, wie die untere Wasserwirt-
schaftsbehorde oder die untere Land-
schaftsschutzbehorde, die eine Planung
nur im Hinblick auf die Belange priifen,
die diese Behorde zu vertreten hat, d.h,,
es gibt keine generellen Stellungnahmen,
sondern nur die fachbezogenen Einwan-
de. Weiterhin werden die Versorgungstra-
ger beteiligt, die dann auf ihre bestehen-
den Leitungssysteme hinweisen. Diese
Belange werden oft in einer spateren Ab-
wagung zur Kenntnis genommen und in
der weiteren Planung berticksichtigt.

Weiterhin werden Nachbarkommunen,
Wehrbereichsverwaltungen oder Finanz-
amter sowie weitere Behorden beteiligt,
deren Belange meist Uber die Kenntnis-
nahme nicht hinausgehen. In gleicher Art
und Weise sind die umfangreichen Betei-
ligungen aller Glaubensrichtungen einzu-
stufen. Auf diese Weise ist es zu erkldren,
dass bei einer Beteiligungszahl von 50 nur
etwa 20 Trager offentlicher Belange An-
regungen und Bedenken vorbringen, die
tatsachlich Einfluss auf den bisherigen
Planentwurf nehmen. Diese Zahlen sind
als Beispiel zu sehen, da die Anzahl der Be-
teiligungen von der GroBe einer Stadt und
vom Planungsgegenstand abhdngt, d. h,,
die Anderung eines Bebauungsplanes im
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landlichen Raum fiir ein Wohngebiet hat
weniger Trager offentlicher Belange als die
Neuaufstellung eines Flachennutzungs-
planes der Stadt Frankfurt/Main. Erfragen
Sie bei der nachsten Planung ihrer Kom-
mune doch einmal die Anzahl der Trager
offentlicher Belange.

Parallel zur laufenden Beteiligung der
Trager offentlicher Belange wird die Of-
fentlichkeitsbeteiligung moglichst frih-
zeitig durchgefiihrt. In einer ersten Stufe
findet die friihzeitige Blirgerbeteiligung
in Form einer Blrgerversammlung statt.
Zeit und Ort der Burgerversammlung sind
mindestens eine Woche vorher ortsib-
lich bekanntzumachen. In einer solchen
Veranstaltung stellt der Planaufsteller die
Planung und seine Ideen hierzu vor. Alle
anwesenden Birger der Kommune kon-
nen sich zu der Planung duBern. Die vor-
gebrachten Anregungen und Bedenken
werden protokolliert. Anregungen und
Bedenken konnen zu diesem Zeitpunkt
auch auBerhalb der Birgerversammlung
im Planungsamt schriftlich als Ausnahme
auch miindlich zum Protokoll vorgebracht
werden. Im Anschluss an die Burgerver-
sammlung werden die Anregungen und
Bedenken gesichtet und gewichtet. An-
schlieBend sind diese gegen- und unter-
einander abzuwagen. Hierbei sind keine
privaten Wiinsche und Befindlichkeiten zu
berlicksichtigen, sondern nur Einwendun-
gen zu verfolgen, die auch eine rechtliche
Grundlage haben.

Als Ergebnis liegen dann die Stellungnah-
me der Verwaltung zu jeder vorgebrach-
ten Anregung oder entsprechende Be-
denken als Abwagungsvorschlag zuerst
dem Fachausschuss und dann der kom-
munalen Ratsvertretung vor. Wahrend es
Ublich ist, dass sich Kommunalpolitiker in
den Blrgerversammlungen zurlickhalten,
haben sie bei der Vorlage der einzelnen
Abwdgungsvorschlage jegliche Moglich-
keit der Diskussion und kdnnen wiederum
ihre Einwande einbringen. Nachdem die
Vertretung Uber die Abwdgungen ent-
schieden hat, konnen die Einwender hie-
riber schriftlich Gber das Ergebnis ihres
Einwandes informiert werden. Es gibt hier-
zu aber keine Verpflichtung. Die kommu-
nale Vertretung beschliel3t weiterhin den
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zweiten Schritt der Beteiligung mit der 6f-
fentlichen Auslegung.

Das vereinfachte
Baugenehmigungs-
verfahren

Einzige Ausnahme dieses Verfahrensab-
laufs ist die Anderung eines Bebauungs-
planes im vereinfachten Verfahren. Bei
diesen recht einfachen Sachverhalten
verzichtet die Kommune auf eine Burger-
versammlung und auf die Beteiligung
der Trager offentlicher Belange und geht
sofort in die Offenlage des Planentwurfs.
Durch diese Vereinfachung haben nun die
Birger, aber auch die Kommunalpolitiker,
nur einmal die Chance sich in das Verfah-
ren einzubringen. Der Zeitraum der 6f-
fentlichen Auslegung ist hierbei auf zwei
Wochen verkiirzt. Voraussetzung fiir diese
Vereinfachung ist eine Anderung des be-
stehenden Bebauungsplanes, bei dem die
Grundziige der Planung nicht gedndert
werden, d.h., es handelt sich um kleinere
Anderungen zur Geschossigkeit oder Ver-
grof3erung einer Bauzone.

Nachdem die kommunale Planungsbehor-
de den Planentwurf nach der Beschlussla-
ge Uber die vorgebrachten Anregungen
und Bedenken im herkdmmlichen Ver-
fahren aktualisiert hat, wird der Plan fir
die Dauer eines Monats im Rathaus offent-
lich ausgelegt. Dieser Termin ist ebenfalls
vorher in der lokalen Presse ortsiiblich
bekannt zu geben. Nun kdénnen sich alle
interessierten Blrger den Uberarbeiteten
Plan erneut ansehen, sich vom Personal
des kommunalen Planungsamtes beraten
lassen und somit ein zweites Mal ins Ver-
fahren einbringen.

Allerdings missen bereits im ersten Ab-
wagungsprozess abgehandelte Anregun-
gen und Bedenken nicht erneut aufge-
nommen und bearbeitet werden, so dass
die Anzahl von Anregungen und Beden-
ken in der Regel geringer ist als beim ers-
ten Beteiligungsschritt. Gibt es inzwischen
neue Erkenntnisse, konnen diese selbst-
verstandlich vorgebracht werden. Das
Planungsamt muss sich dann mit diesen



neuen Aspekten nach dem gewohnten
Ablaufschema auseinandersetzen und zu
einem neuen Abwagungsvorschlag fir die
Gemeindevertretung oder Stadtverord-
netenversammlung kommen. Nach der
Offenlage wird der Plan nicht mehr gedn-
dert. Ist eine Anderung doch notwendig,
muss der Verfahrensschritt der Offenlage
wiederholt werden.

Nachdem in der Offenlage alle Anregun-
gen und Bedenken abgewdgt worden
sind und die dazugehdérigen Abwagungs-
vorschlage abgestimmt wurden, kann
der Satzungsbeschluss durch die kom-
munale Vertretung erfolgen. Durch die
offentliche Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses erhalten die meisten
Bauleitplane heutzutage ihre Rechtskraft.
Bis vor einigen Jahren musste jeder Bau-
leitplan noch von der héheren Verwal-
tungsbehorde genehmigt werden. Die-
ser Verfahrensschritt ist heute nur noch
in Ausnahmefallen erforderlich, namlich
dann, wenn ein neuer Flachennutzungs-
plan beschlossen wurde oder Bebauungs-
plane ohne Grundlage eines rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplanes rechtskraftig
werden sollen. Ferner gilt dies fiir einen
Bebauungsplan, der im Parallelverfahren
vor dem Flachennutzungsplan rechtskraf-
tig werden soll.

Liegt ein solcher Ausnahmefall vor, be-
zeichnet man den Beschluss der kom-
munalen Vertretung einerseits als Fest-
stellungsbeschluss und andererseits
wird dieser Bauleitplan mit einer zusam-
menfassenden Erklarung Gber Umwelt-
belange, Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung und erfolgte Abwagungen
der hoheren Verwaltungsbehdrde zur
Genehmigung vorgelegt. Die Genehmi-
gung durch die héhere Verwaltungsbe-
horde (jeweilige Bezirksregierung) hat
innerhalb von drei Monaten zu erfolgen
und darf nur versagt werden, wenn Ver-
fahrensfehler vorliegen oder die Planung
im groben Widerspruch zum Gesetzes-
text des Baugesetzbuches steht. Die Ge-
nehmigung der héheren Verwaltungsbe-
horde ist ortsiiblich bekannt zu machen,
wodurch dann der Bauleitplan wieder
seine Rechtskraft erlangt. Jedermann hat
das Recht, einen Bauleitplan inklusive

Begriindung einzusehen und kann Uber
den Inhalt Auskunft verlangen.

Bebauungsplane sind aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln. Mit der
Aufstellung, Anderung, Ergianzung oder
Aufhebung eines Bebauungsplans kann
gleichzeitig auch der Flachennutzungs-
plan aufgestellt, gedndert oder erganzt
werden. Diesen Vorgang nennt man
Parallelverfahren. Bei diesem Verfahren
kann der Bebauungsplan vor dem
Flachennutzungsplan rechtskraftig wer-
den, wenn anzunehmen ist, dass der
Bebauungsplan aus den kiinftigen Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt sein wird. Ein Bebauungsplan
kann aufgestellt, gedndert, erganzt oder
aufgehoben werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan aufgestellt ist, wenn drin-
gende Griinde es erfordern und wenn
der Bebauungsplan der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemein-
degebiets nicht entgegenstehen wird
(vorzeitiger Bebauungsplan).

Der 33er Stand

Liegt ein Aufstellungsbeschluss fiir ein
Bebauungsplanverfahren vor, kann unter
besonderen Umstanden ein Bauvorha-
ben friher genehmigt werden, als die
planungsrechtliche Grundlage die Rechts-
kraft erlangt hat. Voraussetzungen sind
neben dem Aufstellungsbeschluss, dass
die Offentlichkeits- und Behérdenbetei-
ligung durchgefiihrt wurde, das Bauvor-
haben den kiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht widerspricht, der
Antragsteller diese Festsetzungen schrift-
lich anerkennt und die ErschlieBung ge-
sichert ist. Das Verfahren sollte allerdings
nur in Ausnahmefdllen angewendet wer-
den. Aullerdem ist nach der Baugeneh-
migung das Bauleitplanverfahren ziigig
weiterzufiihren. Ein Beschluss nach § 33
BauGB ist nicht unendlich giiltig, sondern
vielmehr ist diese Entscheidung als Zwi-
schenschritt auf dem Weg zur endgliltigen
Rechtskraft durch den Satzungsbeschluss
mit der formellen &ffentlichen Bekannt-
machung zu sehen. Der obergerichtlichen
Rechtsprechung ist zu entnehmen, dass
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Weitere Informationen:
§ 33 Baugesetzbuch
(BauGB)

spatestens nach 4 Monaten ein Beschluss
nach § 33 BauGB nicht mehr greift, weil in
dieser Zeit die nachste politische Willens-
bildung moglich gewesen ware. Wird ein
solcher Zeitraum Uberschritten, kann es
dazu kommen, dass Verfahrensschritte,
wie z. B. die Offenlage, wiederholt werden
mdussen. Dies ist vor allem dann zu erwar-
ten, wenn sich seit dem Beschluss Rechts-
grundlagen gedndert haben.

Hervorzuheben ist der Punkt der abge-
schlossenen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung. Wie oben beschrieben
liegen nach Abschluss dieses Verfahren-
schrittes alle Einwande auf dem Tisch, so
dass die planende Kommune (ibersehen
kann, wie zahlreich oder nicht zahlreich,
wie schwerwiegend oder nicht schwer-
wiegend die Anregungen und Bedenken
sind. Gerade auf die Erfiillung dieses Punk-
tes ist zu achten.

Neue Teilhabe des
Biirgers durch Planungs-
verfahren online

Durch die Verabschiedung der Stadte-
baurechtsnovelle im Mai 2017 wurden
die §§ 4a und 10a BauGB derart geandert
bzw. eingefiihrt, dass die Gemeinden
seitdem verpflichtet sind, das Internet
starker zu nutzen. Die bisher vorgesehe-
ne bloBe ergdanzende Nutzung elektro-
nischer  Kommunikationstechnologien
reicht in der heutigen digitalisierten Welt
nicht mehr aus. Seit diesem Datum muis-
sen die Inhalte der ortstblichen Bekannt-
machung in das Internet eingestellt wer-
den. Weiterhin wurde vorgesehen, dass
die offentlich auszulegenden Unterla-
gen zusatzlich im Internet zu veroffent-
lichen sind.

Der Vorteil fiir die Birger ist, dass sie sich
Uber alle Verfahrensschritte und Unter-
lagen zu einem Bauleitplanverfahren be-
quem von zu Hause aus informieren kon-
nen. So ist es auch leichter, Anregungen
und Bedenken zu formulieren. Fortschritt-
liche Kommunen bieten bereits Online-
Beteiligungsformulare fiir Bauleitplanver-
fahren an.
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Der Verpflichtung zur Einstellung in das
Internet genligt eine Gemeinde, wenn die
auszulegenden Unterlagen Uber das Inter-
netportal der Gemeinde fiir die Offentlich-
keit auffindbar und abrufbar sind. Genau
hier liegt aber bei vielen stadtischen Inter-
netauftritten das Problem. Inhalte sind
leider nicht selten so untergebracht, dass
man mindestens funf bis sechs Ebenen
durchklicken muss, um auf das gewtinsch-
te Ergebnis zu gelangen.

Sollte lhre Kommune zu diesen Anbietern
gehoren, sollten Sie eine Verbesserung
dringend beantragen und auf die Rechts-
grundlage hinweisen. Auflerdem werden
diese Inhalte zusatzlich in ein zentrales
Internetportal des Landes eingegeben,
um eine allgemeingtiltige Zuganglichkeit
Uber eine Internetadresse zu gewabhrleis-
ten.

Das Gesetz trifft keine Aussage Uber den
Zeitpunkt und die Dauer des Einstellens
der Unterlagen. Man geht aber davon aus,
dass die zeitlichen Vorgaben analog zum
Ublichen Planaufstellungsverfahren gel-
ten. Zumindest kann von einer Befristung
bis zum nachsten Verfahrensschritt ausge-
gangen werden.

Die Einstellung von Bauleitpléanen, die
noch im Verfahren sind, in das Internet ist
keine einfache Ergdnzungsleistung mehr,
sondern eine rechtliche Verpflichtung.
Kommt eine Kommune dieser Pflicht
nicht nach, entsteht ein Formfehler, der
nicht mehr geheilt werden kann. Im Fal-
le einer Klage kippt der gesamte Bebau-
ungsplan. Ausgenommen sind nur noch
Bauleitplane, die zum Zeitpunkt des In-
krafttretens, also Mai 2017, bereits die
Blrger- und Behordenbeteiligung abge-
schlossen hatten. Dies dirfte aber nach
den bereits vergangenen Jahren eine
Minderheit sein.

Dartiber hinaus sind bereits bestehende
Bauleitplane wie der Flachennutzungs-
plan und Bebauungspldane mit der zusam-
menfassenden Erklarung in das Internet
einzustellen. Vom Bundesgesetzgeber
wird empfohlen, dies nicht nur fiir die neu
aufgestellten Bauleitplane, sondern auch
fir bereits zuvor verabschiedete Plane
vorzusehen.



Weiterhin gibt es rechtliche Bedenken
Uber die Art des Einstellens ins Internet
vor allem bei Gutachten und Stellungnah-
men, da hier die Einhaltung einerseits des
Urheberrechts (DIN-Verweise, Bilder und
Karten) und andererseits des Datenschut-
zes zu klaren ist. Dies gilt vor allem fir
private Anregungen und Bedenken, die
die Birger zu einem Bauleitplanverfahren

einbringen. Hier gibt es bisher wenig Er-
fahrungswerte und sehr unterschiedliche
Rechtsauffassungen. Die Mehrheit emp-
fiehlt allerdings eine Anonymisierung der
personenbezogenen Daten. Es lohnt sich
also, die Internetseite lhrer Kommune ein-
mal zu Uberpriifen und gegebenenfalls
bei der Verwaltung nach dem Stand der
Umsetzung zu fragen.
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Die Baugebietskategorien
der Baunutzungsverordnung

Nachdem in den Kapiteln 2 und 3 die
Bauleitplane und ihre Inhalte vorgestellt
wurden, wird nun die Bedeutung der
Festsetzungen im Mittelpunkt der fol-
genden zwei Kapitel stehen. Hierzu muss
man sich mit der Baunutzungsverord-
nung auseinandersetzen, da ohne diese
Rechtsgrundlage die Symbole auf einem
Bauleitplan und vor allem ihre Bedeutung
nicht zu verstehen sind. Natirlich kdnnen
alle, die einen Bauleitplan betrachten,
die Festsetzungen optisch erfassen. Al-
lerdings sucht man in der Legende des
Bauleitplanes vergeblich nach einer In-
formation, was diese Symbole denn nun
tatsachlich bedeuten.

Wie der Name schon sagt, handelt es sich
um eine Verordnung, die Aussagen zu der
Nutzung eines Baugebietes trifft. Diese
Aussagen werden unterteilt in die Katego-
rie Art baulicher Nutzung und in die Ka-
tegorie Ma3 baulicher Nutzung. Nimmt
man beide Informationen zusammen, er-
geben sich genaue Angaben dariiber, wie
hoch und breit ein Haus werden darf, ob
man ein oder zwei Wohnungen unter-
bringen darf und vor allem wo das Haus
zu stehen hat. Interessierte Blrger kdnnen

also erkennen, welche Nutzungen in der
Nachbarschaft zuldssig sind, z.B. ob ein
Gewerbetrieb in der Nachbarschaft sto-
ren darf. Wird den Gbergeordneten Planen
des Bundes und Landes sowie der Region
vorgeworfen, zu unkonkret zu sein, so ist
hier nun eine Ebene erreicht, wo es in der
Planung konkreter kaum geht.

Inhalt dieser Broschiire sollen nur einige
wenige Kategorien sein, die einen ersten
Einblick in die Rechtssystematik der Bau-
nutzungsverordnung geben.

Vom reinen Wohngebiet
bis zum Industriegebiet

Bei der Differenzierung zwischen reinem
Wohngebiet und allgemeinem Wohn-
gebiet wird Ihnen ein besonderer Punkt
auffallen, der sich durch alle Paragraphen
der Baunutzungsverordnung zieht: Der
formulierte Entscheidungsfreiraum. Hie-
runter sind die Begrifflichkeiten zu verste-
hen, die absichtlich so gewahlt sind, dass
eine Eindeutigkeit des Gesetzestextes
nicht entsteht. Es bleibt also genligend
Ermessensspielraum fiir Interpretationen,

die oft erst durch Rechtsprechung geklart
Nutzungskategorien werden. Man kann diese Unscharfe gut
nach der Baunutzungsverordnung: finden oder m;ht, sie ist einfach da und

man muss damit leben.
Kleinsiedlungsgebiet (WS) Der Sinn und Zweck eines reinen Wohn-
Reines Wohngebiet (WR) gebietes ist die Wohnnutzung. Diese Nut-
Allgemeines Wohngebiet (WA) zung hat in diesen ausgewiesenen Gebie-
Besonderes Wohngebiet (WB) ten eindeutig Vorrang vor allen anderen
Dorfgebiet (MD) Nutzungen, die es aber ausnahmsweise im
Dérfliches Wohngebiet (MDW) geringen Umfang auch geben darf, z. B. La-
Mischgebiet (M1) den und Handwerksbetriebe, die der De-
Urbanes Gebiet (MU) ckung des taglichen Bedarfs der Bewoh-
Kerngebiet (MK) ner des Gebietes dienen oder Anlagen fir
Gewerbegebiet (GE) kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
Industriegebiet (Gl) | sportliche Zwecke, die die Bediirfnisse
Sondergebiet (S0) der Bewohner decken sowie Anlagen fur

soziale Zwecke. Mit einer solchen Formu-
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lierung sind z.B. der Backer, die Fleischerei
oder der Allgemeinmediziner sowie der
Friseur gemeint. Diese Nutzungen missen
vor Erhalt einer Baugenehmigung nach-
weisen, dass sie die Wohnnutzung nicht
storen. Ein Storgrad entsteht heutzutage
vor allem durch einen erhdhten Larmpe-
gel, den die Bewohner eines Wohnhau-
ses aushalten mussen. Der Larm entsteht
nicht nur durch die Nutzung an sich, son-
dern auch durch den Besucher- und Anlie-
ferverkehr, den eine solche Nutzung aus-
|6st. Aus diesem Grund ist es fahrldssig zu
behaupten, dass ein Arzt grundsatzlich in
einem reinen Wohngebiet zulassig ist. Es
besteht fur die betroffenen Nachbarn ein
groBBer Unterschied darin, ob es sich um
eine allgemeine Hausarztpraxis handelt,
bei der die Patienten aus dem gleichen
Ortsteil kommen und damit den Weg zu
FuB oder mit dem Fahrrad bewadltigen
oder um die einzige Augenarztpraxis der
Stadt mit einem regionalen Patientenein-
zugsgebiet und der damit oft verbunde-
nen Pkw-Nutzung.

Wohngebaude ist auch nicht gleich Wohn-
gebaude. So gehoren Pflege- und Betreu-
ungseinrichtungen jeglicher Grof3e zu
den Wohngebauden, die in einem reinen
Wohngebiet zugelassen werden kdnnen.
Wer ein Altenheim einmal zur Zeit des
Schichtwechsels erlebt hat, weill aller-
dings, was zu dieser Zeit an Parkraum be-
notigt wird.

Bereits 2013 hat man die generelle Zu-
lassigkeit von Wohngebauden im reinen
Wohngebiet um Anlagen zur Kinderbe-
treuung erganzt, wenn sie den Bediirf-

nissen der Bewohner dieses Gebietes die-
nen. Oftmals wird hierunter irrigerweise
die Zulassigkeit einer Kindertagesstatte
interpretiert. Diese Einschdtzung kann
deshalb nicht zutreffen, weil eine Kinder-
tagesstatte nicht allein mit der Einschran-
kung, dass die Kinder aus dem benach-
barten Wohngebiet kommen missen,
dauerhaft betrieben werden kann. Selbst
bei einem Neubaugebiet mit vielen jun-
gen Familien ist relativ schnell der Bedarf
gedeckt, so dass auch Kinder aus anderen
Teilen des Gemeindegebietes die Einrich-
tung besuchen werden, vor allem dann,
wenn sich die Einrichtung einen guten
Namen erarbeitet hat. Die Folge ist ein
erhohtes Verkehrsaufkommen und da-
mit eine Uberschreitung des zulissigen
Grenzwertes fur Larm in einem reinen
Wohngebiet, was von den Nachbarn
nicht geduldet werden muss.

Mit der Formulierung wollte man Tages-
und Grof3tagespflegen, also Einrichtungen
der Kinderbetreuung mit maximal 9 Kin-
dern und zwei Pflegekréften, in den reinen
Wohngebieten legalisieren. Bis heute sind
die Stadte froh Uber dieses zusatzliche
Angebot von Privatpersonen, um die ge-
setzlich zugesicherten Betreuungsplatze
gewabhrleisten zu kdnnen. Hierbei werden
oft Rdume in den eigenen vier Wanden
genutzt. Mit der bisherigen Regelung war
eine solche Einrichtung nicht vereinbar, da
es eine gewerbliche Nutzung darstellt, so
dass man diese Regelung 2013 in einer No-
vellierung einfiihrte. Inzwischen hat man
auch in Bezug auf die Genehmigungs-
pflicht und die Brandschutzanforderun-
gen bauordnungsrechtlich diese Einrich-
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tungen von nicht erforderlichen Auflagen
und Verfahren befreit.

Sinn und Zweck eines allgemeinen Wohn-
gebietes ist die vorwiegende Unterbrin-
gung der Nutzung Wohnen, d. h., in einem
so ausgewiesenen Gebiet sind nicht mehr
nur alleine Wohnhauser zulassig, sondern
auch die Nutzungen, die in einem reinen
Wohngebiet noch als Ausnahmefall be-
handelt wurden. Generell zuldssig sind
somit Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, die der Versorgung des Gebietes
dienen, nicht storende Handwerksbetrie-
be, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke. In dieser Gebietskategorie sind nun
Laden ohne Bezug zu den Bewohnern zu-
lassig, d. h. nach aktueller Rechtsprechung
somit Discountmirkte bis 799 m? Ver-
kaufsflache. Die hochstrichterliche Recht-
sprechung datiert allerdings bereits aus
dem Jahr 2005 und es ist zu erwarten, dass
dieses Mal3 in Zukunft weiter angehoben
wird. Aufgrund des stdndig wachsenden
Warenangebotes mit Spezialisierungen
wie z.B. Bioprodukten oder glutenfreien
Angeboten und den weiteren Flachen-
bedarfen, um eine Barrierefreiheit in den
Ladenlokalen gewahrleisten zu kdnnen,
wird eine Anhebung der Grenze zwischen
kleinflachigem und grof3flachigem Einzel-
handel auf (iber 1.000 m? erwartet. Je nach
GroBenordnung der Anhebung hat dies
erhebliche Auswirkungen auf die Bauleit-
plane einer Stadt und die damit als Recht-
fertigungsgrundlage erstellten Einzelhan-
delskonzepte.

Dariiber hinaus gibt es in dieser Bau-
gebietskategorie ebenfalls wieder weit-
reichende Ausnahmen, wie Beherber-
gungsbetriebe, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, An-
lagen fir Verwaltungen und Tankstellen.
Grundsatzlich gilt auch hier, dass der Sto-
rungsgrad gegeniiber der Wohnnutzung
nachgewiesen werden muss.

Anhand der Formulierungen wie sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe oder
nicht stérende Handwerksbetriebe kann
man die eingangs erlduterte Problematik
erkennen. Wann ist denn ein Handwerks-
betrieb nicht stérend und was sind sons-
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tige Gewerbebetriebe? In diesem rechtli-
chen Rahmen eine richtige Entscheidung
zu treffen, stellt flr jede Behorde oft eine
Herausforderung dar und ist fast immer
eine Einzelfallentscheidung. An dieser
Stelle kann diese Frage nicht abschlieBend
geklart werden, vielmehr soll der Blick fir
derartige Formulierungen und die Folgen
gescharft werden.

Fir die Innenstadte gibt es vor allem die
Kategorien der Mischgebiete und der
Kerngebiete. In diesen Kategorien spielt
das Wohnen nur noch eine untergeord-
nete Rolle. In einem Mischgebiet sollen
nicht wesentlich storende Gewerbetrie-
be untergebracht werden. Zuldssig sind
daher Wohngebaude, Geschafts- und
Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie
Beherbergungsbetriebe, sonstige Ge-
werbebetriebe, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten, auf
die im folgenden Abschnitt noch geson-
dert eingegangen wird. Im Mischgebiet ist
die richtige Mischung erreicht, wenn sich
Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung
die Waage halten. Dies ist natiirlich eine
idealtypische Vorstellung, so dass auch ein
Mischungsverhaltnis von 60:40 oder 40:60
zu akzeptieren ist. Breitet sich eine Nut-
zung zu sehr aus, kippt das Gebiet in die je-
weilige Kategorie, also in ein Wohngebiet
oder ein Kerngebiet. In diesem Fall kon-
nen Anwohner die Stadt auf einen soge-
nannten Gebietserhaltungsanspruch ver-
klagen. Aus diesem Grund kann also in
einem Mischgebiet etwas nicht geneh-
migt werden, obwohl es von der Gesetzes-
grundlage eigentlich genehmigungsfahig
ware.

Kerngebiete dienen dagegen vorwiegend
der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie zentralen Einrichtungen von Wirt-
schaft, Kultur, Verkehr. Aus diesem Grund
werden Geschafts-, Bliro- und Verwaltungs-
gebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Beherber-
gungsbetriebe und Vergnligungsstatten,
sonstige und nicht wesentlich storende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und



sportliche Zwecke, Tankstellen im Zusam-
menhang mit Grol3garagen zugelassen.

Die Wohnnutzung ist nun weitestgehend
zurlickgedrangt und spielt in dieser Aus-
weisung eigentlich keine Rolle mehr. Mit
der Folge, dass eine trotzdem vorhande-
ne Wohnnutzung in einer solchen Ge-
bietskategorie nur noch einen geringen
Schutzanspruch in Bezug auf Larm und
Gerliche genieBt. Allein die Formulierung
Jhicht wesentlich storende Gewerbebe-
triebe” bedeutet im Umkehrschluss, dass
hier ein Betrieb storen darf. Wohnraum in
solchen Gebietskategorien der Innenstadt
ist aber nicht selten, sondern gerade in
den letzten Jahren als Mittel gegen nacht-
lich ausgestorbene Innenstadte wieder
erwlinscht. Aus diesem Grund haben die
Planungsbehorden die Moglichkeit, Siche-
rungsmafBnahmen fir Wohnungen in den
Bebauungsplanen einzusetzen, z.B. durch
Nutzungsbeschrankungen nach Geschos-
sen und Vorgabe von Wohnungsgrof3en.
Auf diese Art kann im Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass ab einer gewis-
sen Etage nur noch Wohnungen zulassig
sind. Mischgebiete und Kerngebiete sind
die Baugebietskategorien der Stadt- und
Stadtteilzentren. Um hier auch wieder das
Wohnen zu etablieren, hat man die Bau-
gebietskategorie Urbanes Gebiet mit der
Novellierung im Mai 2017 eingefiihrt, die
im Kapitel 7 genauer beschrieben wird.

Ein groBes stadtebauliches Problem stel-
len in den Innenbereichslagen Spielhallen
und zunehmend Wettbiros dar. Der Be-
griff Vergnligungsstatte wurde erst durch
die Baunutzungsverordnung von 1990
gepragt. Sprach man vorher von sonsti-
gen Gewerbebetrieben, wurde nun in der
Rechtsprechung konkretisiert, was unter
einer Vergniligungsstatte zu verstehen
ist. Zwei Arten von Vergnlgungsstatten
sind in den letzten Jahren immer wieder
Gegenstand planerischer Uberlegungen:
einerseits Spielhallen und andererseits alle
Einrichtungen des Erotikgewerbes.

Insbesondere die zunehmenden Probleme
und sozialen Folgen der Spielsucht haben
dazu gefiihrt, dass Spielhallen zunehmend
kritischer gesehen werden. Andererseits
darf man auch nicht verkennen, dass sich

diese Form von Vergniigungsstatten in den
letzten 20 Jahren zu einem umsatzstarken
Wirtschaftsfaktor entwickelt hat. Die Ge-
richte beschaftigen sich in den letzten Jah-
ren verstarkt mit dem Thema der Zuldssig-
keit solcher baulichen Nutzungen.

In reinen und allgemeinen Wohngebiets-
ausweisungen sind Vergnugungsstatten
nicht zulassig. In einem Mischgebiet nach
der Baunutzungsverordnung von 1990
sind z.B. Spielhallen nur bis zu einer Grof3e
von ca. 100 m? zul3ssig. Dieser Wert ergibt
sich aus der Spielverordnung und der zu-
lassigen Anzahl von Geldspielgeraten je
Quadratmeter Nutzflache. Spielhallen die-
ser GroBenordnung sind fiir die Betreiber
zumeist wenig lukrativ, weshalb versucht
wird, durch die Biindelung von mehreren
kleinen Spielhallen nebeneinander unter
einem Dach die Wirtschaftlichkeit zu er-
reichen. Diese Kumulierung wurde kritisch
hinterfragt und inzwischen auch gericht-
lich als nicht zulassig erklart. Die Gerichte
achten bei ihrer Beurteilung vor allem auf
die Erreichbarkeit der Spielhalle und auf
die Nahe zur Wohnbebauung, denn eine
Spielhalle in fullaufiger Entfernung zu
einem Wohngebiet ist leichter erreichbar,
als eine nur mit dem Auto zu erreichende
Spielhalle am Rande des Stadtgebietes.

Noch rechtlich differenzierter sind Wett-
biros zu sehen. In solchen Einrichtungen
werden Sportwetten aller Art angeboten,
d. h., man versucht mit seinem Wissen das
wahrscheinliche Ergebnis zu prognostizie-
ren und setzt auf das Ergebnis Geld. Hier-
bei besteht auch wieder eine Suchtgefahr.
Rechtlich unterscheidet man zwei Einrich-
tungstypen: Das Wettbiiro bietet neben
dem Verkauf von Wetten auch eine Auf-
enthaltsqualitdt. Es finden sich in diesen
Raumlichkeiten Sitzgelegenheiten und ein
Getrankeangebot. Es ladt also zum Ver-
weilen ein. Auf den zahlreichen Monito-
ren kann ich dann mit dem Sportereignis
mitfiebern und damit das Ergebnis meiner
Wette verfolgen. Diese Einrichtung gehort
eindeutig zu den Vergniigungsstatten.

Wettannahmestellen dagegen sind rdum-
lich auf wenige Quadratmeter beschrankt
und konzentrieren sich allein auf den Ver-
kauf der Wetten. Man betritt die Raumlich-
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keit also nur fiir den Kauf des Wettscheins
und verlasst diese anschlieBend sofort
wieder. Hierbei handelt es sich dann um
eine Verkaufsstatte, die auch in einem all-
gemeinen Wohngebiet bereits zugelassen
werden kann. Diese Feindifferenzierung ist
den Wettanbietern bekannt, so dass gerne
auf die zweite Variante eingegangen wird.
Hierbei werden dann Standorte gesucht,
bei denen im benachbarten Ladenlokal
erganzend ein gastronomisches Angebot
in Form einer Sportbar unterbreitet wird.
Auf diesem Weg muss der Kunde fiir seine
Wette nur in das benachbarte Ladenlokal
und kann trotzdem in einer Art Gaststatte
das Sportereignis verfolgen.

Wettanbieter weisen Kritik an dieser Form
der Einrichtungen gerne von sich und be-
rufen sich dabei nicht ganz zu Unrecht auf
die zahlreichen Lotto-Annahmestellen in
den Eingangsbereichen der Supermarkte.
Denn auch dieses Angebot mit der Ergan-
zung im Bereich Rubbellose etc. stimuliert
die Spielsucht und finanziert dabei den
Staat, der andererseits gegen die privaten
Wettanbieter vorgeht.

Vergnligungsstatten sollen nicht tabuisiert
werden, denn es ist eine stadtebauliche
Nutzung, die eine rechtliche Grundlage
in den Baugebietskategorien der Baunut-
zungsverordnung hat. In ausgewiesenen
Kerngebieten sind Spielhallen deshalb
gréBenunabhangig zuldssig. Ob sie immer
gleich genehmigt werden konnen, hangt
wieder von den vorgenannten Uberprii-
fungskriterien ab. Rechtlich nicht vertret-
bar ist ein stadtgebietsweiter Ausschluss
der Vergniigungsstatten, d.h., eine Kom-
mune muss planerisch und stadtebaulich
eine Nische fir diese Nutzung finden, was
haufig durch fachlich erarbeitete gesamt-
stadtische Vergnligungsstattenkonzepte
erfolgt, die dann vom Rat der Kommune
beschlossen werden.

In den letzten Jahren werden vermehrt
Spielhallen, aber auch Einrichtungen mit
erotischen Angeboten in Gewerbegebie-
ten insbesondere mit direkter Autobahn-
anbindung nachgefragt. Der Vorteil liegt
flr die Betreiber ab einer gewissen Grof3e
in dem regionalen Einzugsgebiet. Der Kun-
de muss die Nutzungseinheit nicht lange
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suchen, sondern sieht durch entsprechen-
de Werbeanlagen schon von weitem sein
Ziel. Durch solche Angebote werden die
traditionellen kleineren innenstadtnahen
Standorte insbesondere in Bahnhofsnahe
unwirtschaftlich und mussen oft schlie-
Ben. Hieraus ergibt sich stadtplanerisch
die Moglichkeit der Verbesserung eines
innenstadtnahen Gebietes.

Bei dlteren Bebauungsplanen, die vor 1990
Rechtskraft erlangt haben, ist eine solche
Entwicklung denkbar und kdnnte durch
einen entsprechenden Masterplan fir
Vergniigungsstatten geleitet werden. Bei
Bebauungsplanen, die nach 1990 entstan-
den sind, ergibt sich die Problematik, dass
Vergnlgungsstatten nur als Ausnahme in
einem Gewerbegebiet zugelassen werden
kdnnen, d.h., der Nachweis einer Vertrag-
lichkeit der Nutzung ist hoher anzusetzen.
Die Probleme mit Spielhallen wurden leider
bei den letzten Novellierungen der Baunut-
zungsverordnung nicht aufgegriffen.

Sondergebiete
fiir Einzelhandel

Die Gebietskategorie Sondergebiet ist,
wie der Name schon sagt, flir die Nutzun-
gen vorgesehen, die sich von den anderen
Baugebieten wesentlich unterscheiden.
Diese Nutzungen koénnen dabei sehr un-
terschiedlich sein, so dass neben der Be-
zeichnung Sondergebiet noch die Angabe
der entsprechenden Zweckbestimmung
erforderlich ist. Beispiele fir Zweckbestim-
mungen sind z.B. Fremdenbeherbergung,
Gebiete filir Messen, Hochschulgebiete,
Klinikgebiete oder Hafengebiete und ins-
besondere Einkaufszentren sowie grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und Handels-
betriebe.

Gerade die Zweckbestimmung Einzel-
handel wurde in den letzten Jahren viel
diskutiert, da die Auswirkungen von Ein-
kaufszentren ,auf der griinen Wiese” oder
diverser Outlet-Center zu einer Verande-
rung des Kaufverhaltens gefiihrt haben.
Die Folgen sind die Unwirtschaftlichkeit
der Innenstadte und erhebliche Verkehrs-
strome des motorisierten Individualver-



kehrs, die nicht nur in der entsprechenden
Stadt, sondern regional und Uberregional
zu spiren sind. Aus diesem Grund kénnen
in solchen Sondergebieten weiterreichen-
de Festsetzungen in einem Bauleitplan
aufgefiihrt werden, z.B. Angaben zum
Warensortiment oder Ausschluss von Nut-
zungen.

Das Dorfliche
Wohngebiet

Wie bereits die Novellierung des Bau-
gesetzbuches und der Baunutzungsver-
ordnung von 2017 beinhaltet auch das
Baulandmobilisierungsgesetz von 2021
die Einfihrung einer neuen Baugebiets-
kategorie in die Baunutzungsverordnung.
Vier Jahre zuvor wurde das Urbane Ge-
biet eingefiihrt, das in Kapitel 7 ausfiihr-
lich dargestellt und erlautert wird. Ziel war
es 2017, die Moglichkeiten der zentralen
Wohnungsversorgung in den Grof3stad-
ten zu verbessern. Die nun neueingefihr-
te Wohngebietskategorie mit dem Namen
Dorfliches Wohngebiet (MDW) ist eine
Weiterentwicklung des bekannten Dorf-
gebietes mit der erneuten Schwerpunkt-
bildung der Wohnraumversorgung. Im
Ergebnis liegt also die gleiche Zielrichtung
wie beim Urbanen Gebiet vor. Seit der
letzten Novellierung von 2017 geht es wei-
terhin darum, Wohnraumpotenziale in der
Innenentwicklung zu erschlieBen, damit
der AuBenbereich vor einer weiteren In-
anspruchnahme geschiitzt wird. Die Ent-
wicklungen der letzten Jahre zeigen, dass
auch im landlichen Raum die Wohnraum-
nachfrage erheblich steigt. Zusammenfas-
send kann man feststellen, dass sich die
Zielgruppe der Novellierung gedndert hat.
Die planenden Behorden erhalten somit
auch im landlichen Raum ein Instrument,
das es ermdglicht, die sich wandelnden
Dorfer neu planungsrechtlich auszurich-
ten. Ein Blick in die bisherigen zulassigen
Nutzungen der Baugebietskategorie Dorf-
gebiet nach der Baunutzungsverordnung
zeigt, dass Wohnungen nur im Zusam-
menhang mit Wirtschaftsstellen zuldssig
waren. Somit ist die Zunahme von Wohn-
raum in Dorfgebieten nur eingeschrankt

moglich gewesen. Traditionell sollte das
Dorfgebiet das Miteinander in einer Dorf-
gemeinschaft ermoglichen und dabei
trotz emittierender Unterschiede in Bezug
auf Gerliche und Larmquellen eine pla-
nungsrechtliche Basis schaffen.

Das Bild der Dérfer hat sich in den letz-
ten Jahren und Jahrzehnten verandert.
Die landwirtschaftlichen Vollerwerbsbe-
triebe nehmen weiter ab, so dass oft in
einem Dorfgebiet gar kein aktiver land-
wirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb mehr
anzutreffen ist. Hierdurch nehmen die
Konflikte durch Emissionen ab und erlau-
ben eine veranderte Form der Mischung
mit einem héheren Wohnanteil. Dabei ist
weiterhin ein ausgewogenes Mischungs-
verhdltnis anzustreben, was bedeutet,
dass eine deutliche Erh6hung des Wohn-
anteils durchaus gewiinscht ist. Auf die-
sem Weg kdnnen Dorfgebiete durch eine
Uberarbeitung der Bauleitplanung einen
neuen Weg einschlagen und verstarkt zu
einer gemischten Nutzflache mit erhdhten
Wohngebietsanteilen ausgebaut werden.
Ziel ist es, ein einvernehmliches Miteinan-
der von Wohnen und insbesondere land-
wirtschaftlicher Nebenerwerbsnutzung
weitestgehend zu ermdglichen.

Noch vor wenigen Jahren bemangelte
man die fehlende Zukunft der Dorfer und
die damit einhergehende Uberalterung.
Insbesondere die fehlende Versorgungs-
lage bei den Waren des taglichen Bedarfs
oder der medizinischen Grundversorgung
sowie der Mobilitdtsaufwand zur Errei-
chung des Arbeitsplatzes flihrten zu einer
sinkenden Attraktivitdt der Dérfer und
damit zu abnehmenden Bevdlkerungs-
zahlen. Ohne einen hohen finanziellen
und zeitlichen Aufwand waren trotz ruhi-
ger und griiner Wohnlage oder ortlicher
Verbundenheit kaum Familien bereit,
ihr Eigenheim am alten bekannten Dorf-
standort zu errichten oder die bestehende
Gebaudesubstanz im Sinne eines Mehrge-
nerationenwohnhauses auszubauen. Dies
gilt insbesondere fiir Dorfer unter 2.000
Einwohnern, bei denen eine Bauleitpla-
nung nicht oder nur eingeschrankt vorge-
sehen ist. Doch was hat sich in den letzten
Jahren an dieser Situation geandert?
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Der Wohnstandort auf dem Land wird
zunehmend wiederentdeckt. Die Ruhe
und der Erholungswert des Dorfes er-
halten in der heutigen Bewertung einen
hoheren Stellenwert und stellen damit
den Gegenpol zum Stress des Stadt- und
Berufslebens dar. Fir Menschen im Ar-
beitsleben spielt zunehmend eine aus-
geglichene Work-Life-Balance eine Rolle.
Hierfiir bendtigen sie Riickzugsoasen im
landlichen Raum. Nicht umsonst sind die
Ballungsrandzonen um die Grof3stadte
zunehmend gefragt. Wichtig ist hierbei
einerseits eine akzeptable Entfernung
zum Arbeitsplatz und andererseits die
familidare Situation. Insbesondere der
Rickzug auf das elterliche Grundstiick
mit glinstiger finanzieller Baumaoglichkeit
und gleichzeitiger Versorgung der Kin-
der durch ein Mehrgenerationenwohnen
wird wieder wertgeschatzt. Die Eltern se-
hen sich fiir das Alter gut aufgestellt und
gehen diesen unausgesprochenen Gene-
rationsvertrag gerne ein.

Die Corona-Pandemie zu Beginn der
2020er Jahre hat die Arbeitswelt nach-
haltig verandert. Aufgrund der erforder-
lichen Abstande wurden Arbeitspldtze an
den Wohnstandort verlagert. Wenngleich
die praktizierten Losungen eher einem
mobilen Office als einem tatsachlichen
Homeoffice entsprechen, wird auch nach
der Pandemie der heimatliche Arbeits-
platz eine Alternative fiir Arbeitgeber und
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Arbeitnehmer bleiben. Hierbei verandern
sich auch die raumlichen Anforderungen
an Grundrisse fiir Wohnungen und Wohn-
hauser. Um die Erfordernisse aus Daten-
schutz und Arbeitssicherheit erfiillen zu
kdnnen, kann es nicht bei einem Laptop-
Arbeitsplatz am Kiichentisch bleiben.
Vielmehr bendtigen wir abschlieBbare
Arbeitsbereiche und erhéhen damit den
Wohnraumbedarf. Was nicht mehr erlernt
werden muss, weil sich nach der Pande-
mie alle Schiler und Arbeitsnehmer damit
auskennen, sind der Onlineunterricht oder
die berufliche Videokonferenz. Die Scheu
vor diesem Wechsel in die digitale Welt ist
mit den Jahren 2020/21 ganz klar gewi-
chen. In diesem Zusammenhang muss der
zunehmende Mobilfunkausbau auch im
landlichen Raum vorangetrieben werden,
damit eine gute digitale Erreichbarkeit
sicherstellt wird. Unter dieser Vorausset-
zung kann dann der angenehme Wohn-
standort mit dem erforderlichen Arbeits-
platz auf Dauer verbunden werden. Das
Thema Raumuberwindung tritt damit ein-
deutig in den Hintergrund. Natirlich kann
eine solche Aussage nicht pauschalisiert
werden. Es tut sich aber zumindest eine
Chance auf, die fir viele in Zukunft ein
gangbarer Weg sein wird. Insbesondere in
der aktuellen Energiekrise des Jahres 2022
kann die Reduzierung der Fahrstrecken
einen erheblichen Beitrag zur Energieein-
sparung leisten.




Maf3
baulicher Nutzung

Im zweiten Teil der Baunutzungsverord-
nung werden die Festsetzungen vorge-
stellt, die vorgeben, wie grof3 und breit
ein Haus werden oder wie viel Grund-
stlicksflache woflir genutzt werden darf.
Es werden wieder einige wesentliche Bei-
spiele herausgegriffen, was natirlich nicht
bedeutet, dass die anderen rechtlichen
Vorgaben unwichtig waren. Zum Einstieg
sollte man sich aber mit den Vorgaben
vertraut machen, die fast in jedem Bauleit-
plan immer wieder vorkommen.

Grundflachenzahl

In jedem Baugebiet soll neben der eigent-
lichen Bebauung noch geniigend Freiraum
verbleiben, der eine wohnungsnahe Erho-

lung gewahrt. Aus diesem Grund gibt der
Gesetzgeber in der Baunutzungsverord-
nung die Moglichkeit der Festlegung einer
Grundflachenzahl (GRZ) vor. Die Grund-
flachenzahl setzt die GréRe eines Grund-
stlicks in Bezug zur Flache, die der Bauherr
einerseits mit einem Wohnhaus und ande-
rerseits mit allen Nebenanlagen bebauen
mochte. Als Nebenanlagen versteht man
bauliche Anlagen, wie Garagen, Carports,
Gartenhauser und Gartenlauben sowie An-
lagen die keine Gebaude darstellen wie z.B.
Zufahrten, Zuwegungen und Terrassen. Die
GRZ wird mit einer Dezimalzahl angege-
ben; 0,1 bedeutet hierbei eine geringe Aus-
nutzungsmoglichkeit des Grundstilickes
und 1,0 steht fiir eine hundertprozentige
Uberbauung des Grundstiickes. Ublich ist
meist eine Grundflachenzahl von 0,4.

Beispiel:
Grundstiicksgroe 400 m?

Ausweisung in einem Bebauungsplan vor 1990 GRZ = 0,4

400 m* x 0,4 = 160 m* zulissige Uberbauung mit dem Hauptgebiude

Nach dem Beispiel kann auf dem Grund-
stlick ein Haus geplant werden, das eine
Grundflache von 10 x 16 m oder entspre-
chend kleiner aufweist. In einem zweiten
Schritt werden nun die vorgenannten
Nebenanlagen mit zur Uberbauung hin-
zugerechnet. Damit die Einhaltung der

vorgegebenen GRZ uberhaupt mdglich
wird, besagt die Baunutzungsverordnung,
dass die im Bebauungsplan ausgewiesene
Grundflachenzahl um 50% Uberschritten
werden darf. Somit ergibt sich folgende
zweite Berechnung fiir das oben genann-
te Beispiel:

Beispiel:
GrundstiicksgroRe 400 m*

ober- und unterirdischen Nebenanlagen

Ausweisung in einem Bebauungsplan nach 1990 GRZ = 0,4

400 m*x 0,4 + 50 % = 240 m? zulissige Uberbauung mit dem Hauptgebiude und allen

Damit hat der Bauherr z.B. die Moglich-
keit, zu dem Haus mit der Grundflache von
10 x 12 m noch eine Terrasse von 5 x 6 m,
eine Zufahrt von 3 x 5 m, eine Garage in-

klusive Unterkellerung von 9 x 3 m und ein
Gartenhaus von 3 x 4 m auf dem Grund-
stiick zu errichten. Denn das Wohnhaus
wiirde mit 120 m? die vorgeschriebenen
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160 m?* unterschreiten und alle Flichen
zusammen ergeben 204 m* und unter-
schreiten damit ebenfalls die vorgegebe-
ne Hochstgrenze von 240 m>

Diese Anwendung der Berechnungsfor-
meln basiert auf der Baunutzungsver-
ordnung von 1990. Bei Bebauungsplanen
wird immer die Baunutzungsverordnung
zu Grunde gelegt, die zum Zeitpunkt der
Rechtskraft des Bebauungsplanes gliltig
war, was als statische Anwendung des Ge-
setzes verstanden wird. Die Baunutzungs-
verordnungen vor 1990 unterscheiden
sich in einem Punkt eklatant von der oben
beschriebenen Berechnung. Findet eine
der alteren Baunutzungsverordnungen
Anwendung, werden die oben beschrie-
benen Nebenanlagen in der Berechnung
der Grundflachenzahl nicht berlicksichtigt.
Es wird einzig und allein auf das Haus ab-
gestellt. Allerdings gibt es bei dieser Form
der Berechnung dann keine Mdglichkeit
der Erhdhung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl. Diese Form des Nachweises er-
schwert es der Bauordnungsbehdérde auf-
grund der Nichtberiicksichtigung gegen
zunehmende Versiegelungen in den Gar-
tenbereichen (Stein- und Schottergarten)
einzuschreiten.

Festsetzung
einer Bauweise

Mit Bauweise ist nicht die Gestaltung
oder die Geschossigkeit eines Hauses ge-
meint. Vielmehr geht es darum, mit wel-
cher Lange ein Baukorper aus einem oder
mehreren Hausern errichtet werden darf.
Am Haufigsten wird in Bebauungsplanen
die offene Bauweise festgesetzt, die mit
einem kleinen o symbolisiert wird. Diese
Festsetzung bedeutet, dass in diesem Be-
reich nur Hauptbaukorper entstehen diir-
fen, die eine Gesamtlange von 50 m nicht
Uberschreiten. Nach den 50 m muss eine
Bauliicke von mindestens 6 m entstehen,
bevor der nachste Hauptbaukorper begin-
nen kann. Innerhalb der so entstehenden
Licken sind Nebengebdude wie z.B. Ga-
ragen und Carports zuldssig und bleiben
beim Nachweis der Bauweise unbertick-
sichtigt. Wiirde dieses vorgegebene Mald

40

Uberschritten, spricht man von einer ge-
schlossenen Bauweise, die mit einem klei-
nen g gekennzeichnet wird. Geschlossene
Bauweisen findet man bei langeren Rei-
henhausbebauungen oder bei der klassi-
schen Blockrandbebauung der Innenstad-
te. Wurde in einem Bebauungsplan keine
Bauweise festgesetzt, gilt automatisch
immer die offene Bauweise. Weiterhin gibt
es die Mdglichkeit, eine abweichende Bau-
weise, gekennzeichnet mit einem kleinen
a, festzusetzen. Diese eher seltene Festset-
zung der Bauweise wird dann genommen,
wenn mit ausgesuchten Abstanden und
Mafen planerisch gearbeitet werden soll.

Darliber hinaus gehoren die Festsetzun-
gen zu den Hausformen in den Bereich der
Bauweisen. Man unterscheidet die Fest-
setzungen: nur Einzelhduser, nur Doppel-
hauser, nur Einzel- und Doppelhduser und
nur Hausgruppen. Eine Hausgruppe hat
mindestens drei Hauser, hierunter versteht
man die klassische Reihenhausbebauung.
Mit Einzel- und Doppelhdausern wollte
man insbesondere in alten Bebauungspla-
nen festsetzen, dass an dieser Stelle des
Planes nur Einfamilienhduser und Dop-
pelhaushalften entstehen sollten. Aus der
obergerichtlichen Rechtsprechung ergibt
sich, dass auch ein Mehrfamilienhaus ein
Einzelhaus darstellt, solange das Gebdude
nur eine Eingangstur hat. Auf diese Weise
sind oft Bebauungsplane starker ausge-
nutzt worden, als es die eigentliche Idee
des Planaufstellers war. Die Folge ist ein
Uberhohtes Verkehrsaufkommen mit ent-
sprechendem Parksuchverkehr. Um diese
Entwicklung zu stoppen, ist man in den
letzten Jahren dazu lbergegangen die
Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude
vorzugeben und im Bebauungsplan fest-
zusetzen, so dass diese Uberausnutzung
eingedammt werden konnte.

Nachweis
des Vollgeschosses

Grundsatzlich ist die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) die bundeseinheit-
liche rechtliche Grundlage fiir alle Nach-
weise zum Mal3 der baulichen Nutzung.
Allerdings bildet der Nachweis des Voll-



geschosses eine Ausnahme und dies mit
erheblichen Folgen, wie die letzten Jahre
gezeigt haben. Schlagt man die BauNVO
fur die Regelung des Vollgeschosses auf,
so findet man nicht wie bei den anderen
MaBen der baulichen Nutzung eine kla-
re Aussage, sondern den Verweis auf ein
anderes Gesetz, namlich auf die Landes-
bauordnungen der Bundeslander. Schaut
man sich dann die Rechtsquelle in der
jeweiligen Landesbauordnung an, die
ausschlieBlich in den Definitionen zu Be-
ginn des jeweiligen Gesetzes zu finden ist
(meist § 2 der jeweiligen Landesbauord-
nung) und vergleicht man diese miteinan-
der, stellt man wiederum fest, dass sich die
Regelungen durchaus voneinander unter-
scheiden. Es gibt also im Ergebnis nicht
eine bundeseinheitliche Rechtsnorm, son-
dern eine Vielzahl von Regelungen und
man muss sich immer auf die Regelung
des jeweiligen Bundeslandes beziehen.

Grundsatzlich ist ein Vollgeschoss ein Ge-
schoss mit geraden Wanden und einer
Mindesthohe von mindestens 2,30 m,
so dass von den Betrachtern jede Nut-
zungseinheit Uber der Erde egal ob Biiro,
Geschaft oder Wohnung als ein solches
Vollgeschoss wahrgenommen wird. Nicht
eindeutig und damit dem Regelungsent-
wurf entsprechend differierend unter-
legen sind Kellergeschosse und Dachge-
schosse. Fur das Bundesland Hessen findet
man in der Landesbauordnung die Defini-
tion, dass oberirdische Geschosse dann
ein Vollgeschoss sind, wenn deren De-
ckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragen;
im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Dies
ist eine sehr verbreitete Norm in Deutsch-
land. Trotzdem gibt es aber auch Bundes-
lander, die dieses Mal3 auf 1,60 m erhoht
haben.

Die Vorgaben zum Dachgeschoss sind in
Hessen recht einfach gehalten und besa-
gen, dass Hohlrdume zwischen der obers-
ten Decke und der Bedachung, in denen
Aufenthaltsraume nicht moglich sind, kei-
ne Vollgeschosse sind. In vielen anderen
Bundeslandern wird hier verstarkt mit der
Vorgabe von einzuhaltenden Maf3en ge-
arbeitet. Die Qualitdt eines Aufenthalts-
raumes ist definiert Uber eine Mindest-

hohe von 2,20 m Giber mehr als die Halfte
der Grundflache. Oft besteht die Einschat-
zung, wenn man an der hochsten Stelle
eines Dachraumes stehen kann, muss es
sich um einen Aufenthaltsraum handeln.
Ein solcher Raum mag zwar je nach Kor-
pergrole nutzbar sein, ist aber nach De-
finition kein Aufenthaltsraum und darf
entsprechend auch nicht als solcher ver-
mietet oder verkauft werden.

Da rechtliche Grundlagen von Zeit zu
Zeit novelliert werden, hat ein Urteil des
Oberverwaltungsgerichtes Nordrhein-
Westfalen vom 03.05.2018 fiir eine Verun-
sicherung in der praktischen Anwendung
gesorgt. Hierbei muss man zunachst wis-
sen, dass sich das bundesweite Planungs-
recht erheblich vom landesweiten Bauord-
nungsrecht in dem Punkt unterscheidet,
dass das Planungsrecht statisch und das
Bauordnungsrecht dynamisch anzuwen-
den ist. Fur die Praxis bedeutet dies, dass
bei der planungsrechtlichen Beurteilung
eines Bauvorhabens die Grundlagen aus
dem Jahr angewendet werden, in dem
der Bebauungsplan seine Rechtskraft er-
langt hat. Wenn also ein Bauvorhaben be-
antragt wird, bei dem der Bebauungsplan
von 2005 stammt, muss man sich mit den
damals geltenden Rechtsvorschriften des
Planungsrechtes vertraut machen. Da-
gegen ist bei der bauordnungsrechtlichen
Beurteilung immer die aktuelle Fassung
der Landesbauordnung fiir das Land Hes-
sen anzuwenden. Bis zu dem Urteil von
2018 ist man davon ausgegangen, dass der
Nachweis zum Vollgeschoss in der Landes-
bauordnung geregelt ist und damit im-
mer die aktuelle Version anzuwenden ist.
Gerade in diesem Punkt widerspricht das
Oberverwaltungsgericht aber mit diesem
Urteil und erklart, dass es sich um eine
statische planungsrechtliche Regelung
handelt, auch wenn sie nicht direkt in den
planungsrechtlichen Grundlagen genannt
ist, sondern nur Uber einen Querverweis
besteht.

Flr die praktische Arbeit bedeutet dies
insbesondere fir die Entwurfsverfassen-
den und die Bauordnungsbehorden, dass
man zum Nachweis der Vollgeschossig-
keit eines Bauvorhabens die vergangenen
rechtlichen Regelungen friiherer Landes-
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bauordnungen ansehen muss. Dies kann
dazu fihren, dass auch bauordnungs-
rechtliche Regelungen von vor 1989 noch
Gultigkeit besitzen, wenn entsprechend
die Bebauungsplane aus dieser Zeit noch
zur Anwendung kommen. Rickblickend
betrachtet, ist dies sicherlich nicht bei al-
len erteilten Baugenehmigungen der letz-
ten Jahre richtig angewendet worden.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) setzt, wie
die Grundflaichenzahl, die Grof3e eines
zu beurteilenden Grundstiickes in Bezug
zu einer anderen baulichen Flache. Aller-

dings geht es hierbei nicht um den be-
bauten Anteil, sondern um die Summe
aller Vollgeschosse in Quadratmetern. Bei
der Ermittlung bleiben Balkone, Loggien
oder Terrassen unberucksichtigt. Da nur
die Flachen der Vollgeschosse berlick-
sichtigt werden, spielen die Quadratme-
ter in den Nichtvollgeschossen (Nachweis
siehe oben) keine Rolle. Die Angabe der
Geschossflachenzahl erfolgt analog zur
Grundflachenzahl mit einer Dezimalzahl.
Hierbei steht 0,5 fir eine geringe Aus-
nutzung der Geschosse und 1,2 fiir eine
groéBere Ausnutzung. Aufgrund der mogli-
chen meist mehrgeschossigen Bauweisen
kann der Wert gréBer als 1,0 sein. Ublich ist
eine Geschossflachenzahl von 0,8.

Beispiel:

Erdgeschoss

GrundstiicksgroBe 400 m*

Anzahl der Vollgeschosse = i

Ausweisung in einem Bebauungsplan nach 1990 GRZ = 0,4
Ausweisung in einem Bebauungsplan nach 1990 GFZ = 0,8

Summe Grundflache x Anzahl Vollgeschosse = Summe Geschossflichen
400 m*x 0,4 = 160 m* GRZ x 2 = 320 m? zulissige Geschossfliche

Das geplante Zweifamilienwohnhaus hat folgende Aufenthaltsraume:

Kellergeschoss 40 m

2
100 m?
2
2

Obergeschoss 100 m
Dachgeschoss

60 m

Das ergibt eine anzurechnende Geschossflache von 200 m”. Die Geschossflichenzahl ist eingehalten.
Das Bauvorhaben ist somit zuldssig.

Zusammengefasst bedeutet diese Be-
rechnung: Ein Bauherr hat 400 m’® Bau-
grund und darf hiervon 160 m? bebauen.
Er baut ein zweigeschossiges Gebdaude mit
Dachgeschoss, das aber kein Vollgeschoss
darstellt. Erdgeschoss und Obergeschoss
diirfen zusammen nicht mehr als 320 m*
betragen. Eine GroBenordnung, die fir
ein Einfamilienhaus natirlich Giberdimen-
sioniert ist. Im Geschosswohnungsbau
werden diese Grenzen schneller und ofter
erreicht.

Die Anwendung der Berechnungsformeln
basiert auf der Baunutzungsverordnung
von 1990. Bei Bebauungsplanen wird, wie
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oben bereits erwahnt, immer die Baunut-
zungsverordnung zu Grunde gelegt, die
zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes giiltig war. Die Baunutzungs-
verordnungen vor 1990 unterscheiden
sich auch in der Geschossflaichenzahler-
mittlung eklatant von der oben beschrie-
benen Berechnung.

Findet eine der alteren Baunutzungs-
verordnungen Anwendung, werden die
Quadratmeter aus den Nichtvollgeschos-
sen zum Teil mitgerechnet. Dies betrifft
in erster Linie alle Aufenthaltsraume in
Dach- und Kellergeschossen. Eine genau-
ere Differenzierung soll an dieser Stelle



nicht erfolgen. Weiterhin wurde fiir zwei-
geschossige Wohnhauser in alteren Be-
bauungsplanen meist nur eine Geschoss-
flachenzahl von 0,7 zugelassen, so dass

ein Architekt oder Bauherr auch heute
noch Schwierigkeiten haben kann, seine
Planung diesen engeren Vorgaben anzu-
passen.

Beispiel:

GrundstiicksgréRe 400 m?
Anzahl der Vollgeschosse = I

Kellergeschoss 40 m?
Erdgeschoss 100 m?
Obergeschoss 100 m?
Dachgeschoss 60 m?

Ausweisung in einem Bebauungsplan vor 1990 GRZ = 0,4
Ausweisung in einem Bebauungsplan vor 1990 GFZ = 0,7

400 m?x 0,7 = 280 m? zulissige Geschossfliche

Ein geplantes Zweifamilienwohnhaus hat folgende Aufenthaltsraume:

Das ergibt eine anzurechnende Geschossfliache von 300 m? Die zulissige Geschossfla-
chenzahl ist um 20 m? iiberschritten. Das Bauvorhaben ist somit nicht zulissig.

Orientierungswerte

Die Baunutzungsverordnung enthalt eine
Tabelle, die fiir die planenden Behérden
eine Vorgabe zur Festlegung der Grund-
flachen- und Geschossflaichenzahl sein
soll. Diese Obergrenzen werden in einer
Tabelle so eingetragen, dass sie der Art
der Nutzung und damit den Baugebiets-
kategorien der Baunutzungsverordnung
eindeutig zugeordnet werden konnen.
Durch diese Vorgabe wird sichergestellt,
dass jede Kommune in Deutschland mit
den gleichen Vorgaben in Bezug auf diese
MaRe baulicher Nutzung in der Bauleitpla-
nung arbeitet. Durch die Festlegung der
Obergrenzen war bisher geregelt, dass
diese Werte zwar unter-, aber nicht Gber-
schritten werden durften. So hatte man
zumindest bei der Verringerung der Werte
eine Flexibilitat, wenn man z. B. Grundstu-
cke weniger intensiv bebaut haben wollte.
Es gibt durchaus Beispiele, wo in einem
Dorfgebiet (MD) zwar eine GRZ von 0,6
moglich ware, tatsachlich, aber nur 0,2
festgesetzt wurde, um damit eine aufgelo-
ckerte Dorfstruktur zu erhalten.

Bei der Ausflihrung des Baulandmobili-
sierungsgesetzes hat man sich im Juni
2021 das Ziel gesetzt, die Ausnutzbarkeit
von Grundstilicken flexibler zu gestalten.
Hierzu erklart man die bisherigen Ober-
grenzen nun zu Orientierungswerten. So-
mit hat die planende Gemeinde nicht nur
mehr Gestaltungsmoglichkeiten bei der
Unterschreitung der rechtlichen Vorga-
ben, sondern jetzt auch bei der wirtschaft-
lich viel interessanteren Moglichkeit der
Uberschreitung, was sicherlich zukiinftig
verstarkt ausgenutzt werden wird. Nicht
geklart wurde bei der Novellierung der
Baunutzungsverordnung, wie weit dieser
neue Orientierungsrahmen denn Uber-
schritten werden darf. Es wird lediglich da-
rauf verwiesen, dass im Einzelfall weiterhin
eine Begriindungspflicht besteht, wenn
von den Orientierungswerten abgewi-
chen werden soll. Da es sich hier ebenfalls
um eine der vielen MalBnahmen handelt,
die zur Entspannung des Wohnungsmark-
tes beitragen sollen, ist die Begriindung
fir eine Uberschreitung dort schnell ge-
funden, wo Kommunen die Voraussetzun-
gen fir eine angespannte Lage am Woh-
nungsmarkt erfiillen. Damit einher geht
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Weitere Informationen:
§§ 16—23 Baunutzungs-
verordnung (BauNV0)



Weitere Informationen:
§ 31 Baugesetzbuch
(BauGB)

die Beflirchtung, dass es unter diesem
generellen Deckmantel zu grof3ziigigen
Auslegungen vor allem fiir Wohnungsbau-
investoren kommen wird und dabei 6ko-
logische Aspekte insbesondere des Versie-
gelungsgrades vernachlassigt werden.

Ausnahmen
und Befreiungen

Wenn die Vorgaben eines Bebauungspla-
nes nicht zu meinem Bauvorhaben pas-
sen, gibt es grundsatzlich die Méglichkeit,
Uber das Instrument der Befreiung das
Ziel der Baugenehmigung auch ohne die
Durchfiihrung eines Bauleitplanverfah-
rens zu erreichen. Voraussetzung ist aber,
dass die Grundziige der Planung nicht
berlihrt werden. Es ist also ein Instrument
fur kleinere Anderungen im Einzelfall.

Zundchst muss man unterscheiden zwi-
schen der Moglichkeit der Ausnahme nach
§ 31 (1) BauGB und der Befreiung nach
§ 31 (2) BauGB. Wdhrend die Ausnahme
eine aus dem Bebauungsplan ersichtli-
che Mdoglichkeit ist, von der Planvorgabe
abzuweichen, ist die Befreiung an die Er-
fallung vorgegebener Tatbestandsvoraus-
setzungen geknipft. Eine Befreiung kann
nur erteilt werden, wenn es sich um Griin-
de zum Wohl der Allgemeinheit handelt,
eine nicht beabsichtigte Harte durch die
Aufstellung eines verbindlichen Bauleit-
plans vorliegt oder die Befreiung stadte-
baulich vertretbar ist, was sicherlich die
in der Praxis am meisten angewendete
Variante darstellt. Weiterhin sind vor der
Erteilung eines Befreiungsbescheides die
nachbarlichen Interessen zu wirdigen.
Dies bedeutet nicht unbedingt, dass die
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Nachbarn schriftlich zustimmen miussen,
sondern vielmehr, dass in der Verfahrens-
akte dokumentiert ist, dass man sich mit
den Auswirkungen einer Befreiung auf
den Nachbarn beschaftigt hat und dabei
zu dem Ergebnis gelangt ist, dass eine Be-
eintrdchtigung nicht vorliegt. Das Ergebnis
dieser Uberpriifung sollte entsprechend in
der Bauakte dokumentiert werden, damit
die Entscheidung bei einer gerichtlichen
Uberpriifung vorliegt.

Nach der Verabschiedung des Bauland-
mobilisierungsgesetzes ist es nun mog-
lich, die Tatbestandsvoraussetzung des
Wohls der Allgemeinheit weitergehend
anzuwenden. Die Novellierung besagt,
dass die erforderliche Schaffung von
Wohnraum als ein Erfordernis zum Wohl
der Allgemeinheit eingefiihrt wird und
damit Befreiungen bei Gebauden, die der
Versorgung der Wohnbediirfnisse der Be-
volkerung dienen, leichter erteilt werden
konnen. Diese Moglichkeit ist zundchst bis
zum 31.12.2024 begrenzt worden. Hierbei
konnen die Befreiungen so weit gehen,
dass die Grundziige der Planung beriihrt
werden dirfen. Dies hatte bisher immer
zur Folge, dass eine Befreiung nicht mog-
lich war und stattdessen ein Plandnde-
rungsverfahren erforderlich wurde. Diese
Anderung ist sehr weitreichend und fiir
eine entsprechende weitgehende Inter-
pretation offen. Da Befreiungen oft als
kurzfristige Losung ohne grof3e Bauleit-
planverfahren praferiert werden, steht zu
befilirchten, dass diese neue Schwerpunkt-
setzung zu einer noch starkeren Bean-
spruchung des Instruments fiihren wird.
Wie weit der rechtliche Rahmen dann aus-
geschopft werden kann, werden die Praxis
und die entsprechende Rechtsprechung
dann zeigen.



Das urbane
Gebiet

Eine der gravierendsten Neuerungen der
Stadtebaurechtsnovelle von 2017 ist die
Einfihrung der neuen Baugebietskate-
gorie ,Urbanes Gebiet” in der Baunut-
zungsverordnung. Als Arbeitstitel wurde
diese neue Kategorie als ,Mischgebiet der
Innenentwicklung” bezeichnet, was viel-
leicht eher das Ziel dieser Gesetzesande-
rung veranschaulicht. Stadte, die hier ganz
bewusst angesprochen werden, da diese
Baugebietskategorie eigentlich fiir Ge-
meinden nicht anzuwenden ist, sollen in
ihrem Inneren weiter verdichtet werden.
Um es auf einen einfachen Nenner zu brin-
gen: Auf weniger Flache soll mehr Wohn-
raum geschaffen werden. Dies gelingt nur,
wenn das Mal3 der baulichen Nutzung in
diesen Gebieten deutlich erhdht wird. Im
Folgenden wird aufgezeigt, welche Para-
meter zur Umsetzung gewahlt wurden
und welche Bedenken gerade auf Seiten
der planenden Stadte bestehen. Denn je-
des neue Planungsinstrument muss sich
auch rechtlich erst beweisen und keine
Verwaltung mdchte gerne die Stadt sein,
die die erste rechtliche Uberpriifung zu
bestehen hat. Nach nun funf Jahren kann
aber durchaus die Aussage getroffen wer-
den, dass sich das Urbane Gebiet als neue
Baugebietskategorie etabliert hat und von
den Stadten vielfach angewendet wird.
Man darf gespannt sein, ob es bei der Ein-
fuhrung des Dorflichen Wohngebietes zu
einem dhnlichen Ergebnis kommt.

Nachverdichtung der
Stadte

Die Inanspruchnahme von Flachen fir
neue Siedlungen, Gewerbe- und Verkehrs-
infrastruktur betrug fiir die Bundesrepu-
blik Deutschland im Zeitraum 2009 bis
2012 noch 74 ha pro Tag, was gegeniber
den Verbrauchszahlen der 1990er Jahren
mit Werten deutlich tGber 100 ha pro Tag,

schon eine Verbesserung darstellt. Politi-
sches Ziel ist es, die Flacheninanspruch-
nahme auf 30 ha pro Tag zu reduzieren. Ei-
ner Modellrechnung des Bundesinstitutes
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung zufol-
ge verlangsamt sich der tagliche Flachen-
verbrauch in Deutschland zwar bis 2030
auf 45 ha, doch das angestrebte Ziel wird
auch in absehbarer Zeit nicht erreicht.

Schon seit der Novellierung von Bauge-
setzbuch und Baunutzungsverordnung
2013 muss die Umnutzung von land- oder
forstwirtschaftlichen Flachen nachvoll-
ziehbar begriindet werden. Abweichun-
gen sind seitdem nur moglich, wenn eine
Begriindung vorgelegt wird, bei der die
Innenentwicklungspotenziale einer Stadt
oder Gemeinde ausreichend ermittelt
worden sind. Hierzu mussen alle Brach-
flachen, Gebaudeleerstande, Bauliicken
und Nachverdichtungspotenziale auf den
Grundstiicken erfasst und in Flachen-
katastern dargestellt werden. Weiterhin
muss der Neubaubedarf auf Grundlage
von Prognosen zur Bevolkerungs- und
Wirtschaftsentwicklung ermittelt und den
vorhandenen Flachenpotenzialen gegen-
Ubergestellt werden.

Die angestrebte Nachverdichtung von In-
nenstadtlagen, insbesondere durch die
Umnutzung ehemaliger Gewerbe- und
Industriebereiche, sieht eine Durchmi-
schung mit Wohnnutzungen vor, was
natirlich ein erhebliches Konfliktpoten-
zial beinhaltet, wie man es bereits aus den
vorhandenen Gemengelagen kennt. Ge-
biete, in denen die Wohnbebauung an ein
bestehendes Gewerbegebiet heranriickt,
bezeichnet man als Gemengelage. Dieses
Miteinander unterschiedlicher Nutzungen
auf engem Raum kennt man auch im land-
lichen Raum. In einem Dorfgebiet (MD)
ist es planerisch gewollt, dass der existie-
rende landwirtschaftliche Betrieb sich in
direkter Nachbarschaft zum Wohnhaus
des Nachbarn oder einem Lebensmittel-
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geschaft befindet. Der krahende Hahn
gehort hier genauso zum Ortsbild wie der
emittierende Misthaufen. Eine stadtebau-
liche Situation, die man leider immer sel-
tener vorfindet, aber doch ein Geflihl von
landlicher Idylle vermittelt. Funktionieren
kann dies nur, wenn alle Nutzungen in ei-
nem gewissen Rahmen Riicksicht auf den
Nachbarn nehmen. Das Urbane Gebiet
soll quasi ein stadtebauliches Pendant zu
dieser Struktur in den Stadten und GroB3-
stadten sein.

Den planenden Stadten wird mit dieser
Baugebietskategorie ein groBerer stadte-
baulicher Handlungsspielraum gegeben.
Dabei mussen sie aber darauf achten, dass
fur die erforderliche Riicksichtnahme das
durch die Technische Anleitung Larm (TA
Larm) vorgegebene Larmschutzniveau in
Form von Richtwerten eingehalten und in
der Ausiibung der verschiedenen Nutzun-
gen nicht vernachlassigt wird. Aus diesem
Grund ist das Urbane Gebiet keine Bau-
gebietskategorie fiir Neuplanungen, son-
dern vielmehr als Fortentwicklung des nut-
zungsgemischten Bestandes anzuwenden.
Bei einer gelungenen Umsetzung folgt
man somit dem planerischen Idealbild
der nutzungsgemischten Stadt der kurzen
Wege, auch Leipzig-Charta genannt.
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Einordnung der neuen
Baugebietskategorie

In der Literatur und der Erlauterung des
Bundesbauministeriums wird immer wie-
der hervorgehoben, dass das Urbane Ge-
biet mehr Flexibilitat bei der Mischung der
einzelnen Nutzungsarten bieten soll. Das
Mischgebiet (M) sieht ein ausgeglichenes
Verhaltnis von Wohnen und nicht stéren-
dem Gewerbe vor. Das ideale Mischungs-
verhaltnis von 50:50 wurde mit den Jahren
durch Gerichtsurteile in ein 60:40 oder
40:60 in Ausnahmefallen sogar zu 70:30
bzw. 30:70 verwandelt. Trotzdem bleibt
ein Handlungsrahmen, den es einzuhalten
gilt. Droht dieser rechtlich gesetzte Rah-
men zu kippen, ist ein hinzukommendes
Bauvorhaben als Ausloser des Missverhalt-
nisses nicht mehr genehmigungsfahig.
Dies kann nicht nur durch eine Neube-
bauung, sondern auch bereits durch eine
gewerbliche Nutzungsintensivierung in
Quialitat und Quantitat erfolgen.

Fir das Urbane Gebiet hat der Gesetzge-
ber ausdrlicklich geregelt, dass die Nut-
zungsmischung nicht gleichgewichtig
sein muss, d.h., es ist nicht das Ziel, ein
Verhéltnis von 50:50 zu erreichen. Trotz
dieser Vorgabe gibt es aber zunachst kei-



ne rechtliche Einschatzung dazu, wie weit
das Verhaltnis denn zu der einen oder an-
deren Nutzung verschoben werden darf.
Sind nun Mischungsverhaltnisse von 80:20
oder sogar 90:10 moglich? Der alleinige
Verweis auf die einzuhaltenden Larmwer-
te wird dieser spannenden Frage nicht
gerecht. Vielmehr reagieren die planen-
den Stadte zurlickhaltend und warten die
Rechtsprechung zu diesem Thema ab.

Zunachst sollte man sich anschauen, wie
der Aufbau und Inhalt des § 6a BauNVO
gewahlt wurde. Zum Ziel der Baugebiets-

kategorie heif3t es in Absatz 1: ,Das Urba-
ne Gebiet dient dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich storen.” Der unbestimm-
te Rechtsbegriff ,nicht wesentlich stéren”
verbindet den Zweck dieser Kategorie mit
den Immissionsgrenzwerten der TA Larm
und bringt somit bereits zum Ausdruck,
dass Bewohner dieses Gebietes sehr wohl
mit einer Beeintrachtigung ihrer Wohn-
nutzung im rechtlichen Rahmen rechnen
mussen.

Nach § 6a BauNVO, Absatz 2 sind folgende Nutzungen zulassig:

«  Wohngebaude
« Geschafts- und Biirogebaude
» Einzelhandelsbetriebe

- sonstige Gewerbebetriebe

liche Zwecke

o Tankstellen

« Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

« Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sport-

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
» Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind

Diese Liste entspricht im Wesentlichen
den Vorgaben eines Mischgebietes. Die
Stadte erhalten aber nun weitergehende
differenzierte Festsetzungsmoglichkeiten,
die eine funktionale Aufteilung eines Ge-
baudes zumindest theoretisch ermdglich-
ten.

Fir ein Urbanes Gebiet oder Teile eines
solchen Gebietes kann einerseits fest-
gesetzt werden, dass in den Gebduden
im Erdgeschoss an der StraBenseite eine
Wohnnutzung nicht oder nur ausnahms-
weise zuldssig ist und damit diese Nut-
zung nur zur meist ruhigeren Gartenseite
ermoglicht wird. Auf diese Weise entsteht
eine vertikale Funktionstrennung, die aber
nur sinnvoll erscheint, wenn es tatsachlich
einen Immissionsunterschied zwischen
den Hausseiten gibt und die sonstigen
bauordnungsrechtlichen Anforderungen
im Bereich der Beliiftung oder des Brand-
schutzes (Rettungswege) erfillt sind. An-
dererseits besteht auch die Moglichkeit
festzusetzen, dass oberhalb eines im Be-

bauungsplan bestimmten Geschosses nur
Wohnungen zuldssig sind. Diese horizonta-
le Funktionstrennung wurde bereitsin den
besonderen Wohngebieten (§ 4a BauNVO)
erprobt und oftmals bei innerstadtischen,
meist einfachen Bebauungspldanen ange-
wendet. Auf diese Weise versuchte man,
ab den 1990er Jahren dem Aussterben der
Innenstddte nach Geschéftsschluss entge-
genzuwirken. Durch die Verlangerung der
Ladenoffnungszeiten hat sich diese Inten-
tion abgeschwacht, was dazu gefiihrt hat,
dass zunehmend gewerbliche Nutzungen
wieder in die oberen Geschosse drangen,
was planungsrechtlich nur durch die Ertei-
lung einer Befreiung (§ 31 BauGB) oder An-
derung des entsprechenden Bebauungs-
planes ermoglicht werden kann.

Neu ist dagegen die Mdglichkeit, das Ver-
haltnis der Funktionen Wohnen und Ge-
werbe in einem Gebdude prozentual auf-
zuschlisseln. So wird im Urbanen Gebiet
nun ermoglicht, einen bestimmten Anteil
der zuldssigen Geschossflache oder eine

47




im Bebauungsplan bestimmte GréBe der
Geschossflache fiir gewerbliche Nutzun-
gen zu verwenden. Wodurch sich im Um-
kehrschluss eine Restgrof3e fir die Wohn-
nutzung ergibt.

Die generelle und nicht nur ausnahmswei-
se Zulassigkeit von reinen Wohngebauden
und stral3enseitigen Erdgeschosswohnun-
gen wird im Zusammenspiel mit den be-
schriebenen Festsetzungsmoglichkeiten
von den Kommunen als praktikabel be-
wertet. Allerdings werden erst rechtswirk-
same Urteile zeigen, wie verlasslich dieses
angebotene Instrumentarium tatsachlich
ist. Denn bei allen Planungen darf der
Immissionsschutz nicht unberiicksichtigt
bleiben.

Mit einer neuen Baugebietskategorie ,Ur-
banes Gebiet” andert sich nicht nur die
Art der baulichen Nutzung, sondern wird
zugleich eine Erhohung der Geschossfla-
chenzahl (GFZ) auf 3,0 ermdglicht, was der
Bebauungsdichte eines Kerngebietes ent-
spricht und deutlich Gber das MaR eines
Mischgebietes mit einer Geschossflachen-
zahl von 1,2 hinausgeht. Auf diesem Weg
kdnnen in Urbanen Gebieten auf der glei-
chen Flachengrof3e mehr Wohneinheiten
als im Mischgebiet geschaffen werden.
Angewendet auf ein Beispielgrundstiick
von 1.000 m” GréRe diirfen in einem Urba-
nen Gebiet nun 3.000 m? Geschossfliche
geschaffen werden, was damit deutlich
Uber den in einem Mischgebiet moglichen
1.200 m’ liegt.

Auswirkungen auf
Immissionsrichtwerte

Das Urbane Gebiet bildet durch die erldu-
terten Festsetzungsmaglichkeiten eine
besondere Schnittstelle zwischen dem
Stadtebaurecht auf der einen und dem
Immissionsschutzrecht auf der anderen
Seite. Die vorgesehene Erleichterung des
Bauens in stark verdichteten stadtischen
Gebieten mit mehr Flexibilitat ist der rich-
tige Weg, wenn man die Freiflichen im
AuBenbereich schiitzen will, um damit das
Ziel der Verringerung der Flacheninan-
spruchnahme zu erreichen. Hierbei darf
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aber das bisherige grundsatzlich hohe
Larmschutzniveau nicht verlassen werden.

Die Immissionsrichtwerte fiir Urbane Ge-
biete liegen zwischen denen von Kern-,
Dorf- und Mischgebieten einerseits und
Gewerbegebieten  andererseits.  Zum
Schutz von Wohngebduden, deren Er-
richtung und Nutzung Urbane Gebiete
zu einem erheblichen Teil dienen sollen,
werden durch die neue Rechtsgrundlage
an die Betreiber immissionsschutzrecht-
licher Anlagen weniger anspruchsvolle
Anforderungen gestellt, als in Kern-, Dorf-
und Mischgebieten, bei denen der Schutz
der Wohnnutzung vor Larmeinwirkungen
bisher am schwachsten ausgepragt war.
Gewerbegebiete dienen dagegen nicht
dem Wohnen, wenn man von den aus-
nahmsweise zuldssigen Betriebsleiter-
wohnungen einmal absieht. Bereits in der
Gesetzgebungsphase hat es in diesem
Themenbereich die ersten einschneiden-
den Ergebnisse gegeben. Denn entgegen
dem vorgelegten Entwurf folgte der Bun-
desrat nicht den vorgeschlagenen Richt-
werten der TA Larm fiir ein Urbanes Gebiet.

Die Stadtebaurechtsnovelle hat parallel
die Technische Anleitung Larm (TA Larm)
angepasst. Der bisher glltige Wert des
Misch- oder Kerngebietes wurde von 60 auf
63 dB(A) tagsiiber angehoben. Eine Erho-
hung um diese 3 dB(A) bedeutet eine Ver-
doppelung des tatsachlichen wahrnehm-
baren absoluten Larms und damit eine
wesentliche Einschrankung der Lebens-
qualitat. Weiterhin sollte man wissen, dass
ab 65 dB(A) eine Gesundheitsgefdhrdung
nicht auszuschlieBen ist, wenn man dieser
Gerduschkulisse standig ausgesetzt ist. Der
Bundesrat stimmte dieser gravierenden Er-
héhung fiir die Tagzeit zu. Fir die Nachtzeit
wurde aber eine Beibehaltung des beste-
henden Schutzniveaus eines Misch- oder
Kerngebietes von 45 dB(A) vorgeschrieben.
Die Planung, auch diesen Wert um 3 dB(A)
auf dann 48 dB(A) zu erhdhen, scheiterte.
Wenn man beabsichtigt, in einem Urbanen
Gebiet qualitatives Wohnen anzubieten,
muss diese Entscheidung als unbedingt er-
forderlich angesehen werden. Ein Urbanes
Gebiet darf nicht zu einer Ghettoisierung
fur wohnungssuchende Menschen mit ge-
ringerem Einkommen fiihren.



Im Gesetzgebungsverfahren war die For-
derung nach passivem Schallschutz ein
zentraler Punkt in der Argumentation der
Verfechter von immissionsschutzrecht-
lichen Erleichterungen. Dies wurde vom
Gesetzgeber aber mit dem Hinweis abge-
lehnt, dass nicht die vom Larm Betroffe-
nen, sondern die Verursacher des Larms zu
Larmminderungsmalinahmen zu verpflich-
ten sind. Die Anerkennung passiven Schall-
schutzes in diesem Bereich hdtte dazu ge-
fihrt, dass die Betreiberpflichten auf die
schutzwirdige Nachbarschaft verlagert
worden waren. Das Kernanliegen des Im-
missionsschutzes, den Betrieb von Anlagen
bundesweit an den Stand der Technik zu
binden, ware damit aufgegeben worden.

Aus stadtebaulicher Sicht reduziert die
Einfihrung des Urbanen Gebietes durch
die neuen Grenzwerte die immissions-
schutzrechtlichen Nutzungskonflikte im
Zusammenhang mit heranriickenden
schutzwurdigen Wohnnutzungen. Ins-
besondere bei vorhandenem Anlagen-
larm ist die Ausweisung eines Urbanen
Gebietes planerisch hilfreich, da bisher
auch mit erweitertem Bestandsschutz in
vielen Fallen die vorhandenen Emissionen
nur unzureichend eingeschrankt werden
konnten. Nattirlich kann es nicht sein, dass
allein das Vorhandensein von Larmbelas-
tungen bereits ausreicht, um einer Stadt
die Mdoglichkeit zu geben, einen Bebau-
ungsplan von Misch- oder Kerngebiet in
ein Urbanes Gebiet umzustellen. Im Vor-
dergrund miussen immer stadtebauliche
Uberlegungen stehen.

Denn das bisher nicht durch abgeschlos-
sene Rechtsprechung unterlegte Gebiet
des Immissionsschutzes in einem Urbanen
Gebiet ist auch dem Gesetzgeber bewusst.
In seinen Ausfiihrungen wird immer wie-
der darauf verwiesen, dass das Gebot der
nachbarlichen Ricksichtnahme auf dem
Prifstand steht.

»,Das neu hinzutretende Wohnen diirf-
te daher einer erhéhten Duldungslast
unterliegen, wie dies traditionell aus Ge-
mengelagen bekannt ist. Riicken auf en-
gem Raum unterschiedliche Nutzungen
zusammen, so sind die beteiligten Nut-
zungen mit einem verminderten Einwir-

kungspotenzial der gewerblichen Nutzun-
gen und einer erh6hten Duldungslast fiir
schutzbediirftige Wohnnutzung in einer
Schicksalsgemeinschaft verbunden.”

Geduld ist bekanntlich nicht bei jedem
unendlich vorhanden. Diese Erkenntnis
gilt sicherlich auch fiir die personliche
Wohn- und Lebenssituation. Sobald sich
die Bewohner eines Urbanen Gebietes zu
stark belastigt fihlen und ihr Geduldsfa-
denreif3t, werdensie sich nachihrenrecht-
lichen Méglichkeiten erkundigen. Hierbei
verkennt der Gesetzgeber bei der Be-
zeichnung Schicksalsgemeinschaft, dass
es mit dem 8§15 BauNVO eine rechtliche
Grundlage gibt, die genau das Thema der
Storungen und Beldstigungen beleuch-
tet. Denn hier heif3t es in Absatz 1, dass
die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten bauli-
chen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig sind, wenn sie nach Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung
der Eigenart des Baugebiets widerspre-
chen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von
ihnen Beldstigungen oder Stérungen
ausgehen konnen, die nach der Eigen-
art des Baugebiets im Baugebiet selbst
oder in dessen Umgebung unzumutbar
sind, oder wenn sie solchen Belastigun-
gen oder Storungen ausgesetzt werden.
Hieraus ergeben sich Schutzanspriiche
durch das zu berlicksichtigende Mal3 der
Ricksichtnahme. Der Technischen Anlei-
tung Larm kommt damit mittelbar eine
rechtliche Verbindlichkeit zu, was gerade
auf Grund der geringen Erfahrungen mit
einem Urbanen Gebiet dringend beriick-
sichtigt werden muss. Fir die Umsetzung
in die Praxis bedeutet dies, dass Immis-
sionsprognosen eine erhebliche Bedeu-
tung in der Planerarbeitung wie auch in
der Baugenehmigungsphase zukommen.
Es sollte eindeutig nachgewiesen wer-
den, unter welchen Voraussetzungen
eine gewerbliche Nutzung genehmigt
werden kann. Idealerweise wird nicht nur
ein Gutachten erarbeitet, sondern nach
Inbetriebnahme der gewerblichen Nut-
zung auch eine Kontrollmessung an den
Immissionsorten durchgefiihrt. Sollten
dann Uberschreitungen festgestellt wer-
den, konnte durch bauliche Schallschutz-
malinahmen nachgesteuert werden.
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Weitere [nformationen:

56 64,15, 17
Baunutzungsverordnung

(BauNV0)



SicherungsmafBnahmen
der Bauleitplanung

Wie Sie in den bisherigen Kapiteln sicher-
lich festgestellt haben, ist die Bauleit-
planung sehr umfangreich. Gelegentlich
erreichen Bauleitplane nicht das gesetz-
te Ziel oder wahrend des Verfahrens zur
Planaufstellung oder -anderung wird ein
Bauantrag gestellt, der eine gegenladufi-
ge Planung beinhaltet. Um der planen-
den Behorde einen Freiraum in Form von
Zeit zu schaffen, hat der Gesetzgeber die
Sicherungsinstrumente  Veranderungs-
sperre und Riickstellung von Baugesu-
chen rechtlich im Baugesetzbuch veran-
kert.

Beide Instrumente kdnnen nur von den
Kommunen ausgelibt werden, also auch
bei einem Verfahren fiir die Neuaufstellung
eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.
So sinnvoll die Sicherungsinstrumente sind,
muss doch warnend der Zeigefinger erho-
ben werden. Der Beschluss uber eine Ver-
anderungssperre ist wie ein Stoppschild zu
sehen. Durch den Beschluss werden alle
Bestrebungen der jeweiligen Bauherren
ein Bauvorhaben zu realisieren, fiir eine
bestimmte Zeit zumindest unterbrochen,
wenn nicht sogar vollstandig untersagt.
Einen solchen Eingriff nimmt die Bauherr-
schaft selten einfach hin. Die Folgen sind
gerichtliche Auseinandersetzungen, in de-
nen einerseits die rechtliche Zulassigkeit
des Sicherungsinstrumentes hinterfragt
wird und andererseits die Rechtssicherheit
des neuen Bauleitplanes zur Uberpriifung
ansteht. In diesen gerichtlichen Auseinan-
dersetzungen geht es sehr schnell um viel
Geld. Aus diesem Grund verbietet sich eine
inflationdre und schnelle Benutzung die-
ser Instrumente. Der Einsatz ist also gut zu
Uberdenken und mit Bedacht zu wahlen.

Veranderungssperre

Die Veranderungssperre kann von der Ge-
meinde erst nach Einleitung eines Bebau-
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ungsplanverfahrens erlassen werden. Ziel
der Veranderungssperre ist es, die Durch-
fihrung der eigenen Planung im jeweili-
gen Plangebiet zu sichern. Die Einleitung
erfolgt Uber den Aufstellungsbeschluss
zu einem Bauleitplan. Dieser Beschluss
kann in derselben Sitzung gefasst werden,
in der Uber die Veranderungssperre ent-
schieden wird. Die Wirksamkeit erreichen
beide Beschllsse wieder Uber die ortsub-
liche Bekanntmachung.

Mit der Veranderungssperre wird der Gel-
tungsbereich festgelegt, fir den dieses Si-
cherungsinstrument ausgesprochen wird.
Der Geltungsbereich der Verdanderungs-
sperre kann vom Geltungsbereich des
Bauleitplanes abweichen. Es kénnen also
auch nur Teilbereiche eines neuen Bau-
leitplanes mit einer Veranderungssperre
belegt werden. Weiterhin ist die raumliche
Anpassung des Geltungsbereiches durch
Herausnehmen und Hinzufligen von Plan-
bereichen im Verfahren zuldssig.

Wichtig ist, dass sich das Ziel der Veran-
derungssperre mit Mitteln der Bauleit-
planung verwirklichen lasst, ansonsten
ist die beschlossene Veranderungssperre
unzuldssig. Soll durch Aufstellung eines
Bebauungsplanes eine Veranderung im
Plangebiet erreicht oder verhindert wer-
den, rechtfertigt dieses Ziel bereits die
Einleitung von Sicherungsmal3nahmen.
Daruber hinaus muss die Bauleitplanung
aber so im Detail konkretisiert sein, dass
bei Erlass der Veranderungssperre der In-
halt des zu erwartenden Bebauungspla-
nes nachvollziehbar ist.

Eine wirksame Veranderungssperre fihrt
zur grundsatzlichen Unzulassigkeit aller
baulichen Veranderungen in dem be-
kanntgegebenen Geltungsbereich. Wiirde
trotzdem ein entsprechender Antrag auf
Baugenehmigung bei der zustandigen
Bauaufsichtsbehorde gestellt, ist dieser
Antrag nicht nur auszusetzen, sondern



abzulehnen. Hiervon betroffen sind auch
wesentliche wertsteigernde Veranderun-
gen der Grundstlicke und aller darauf be-
findlichen baulichen Anlagen. Diese Aus-
sage trifft auch dann auf bauliche Anlagen
zu, wenn sie nicht genehmigungspflichtig
sind, wie z.B. Gartenhduser, Einfriedigun-
gen oder Terrassenuberdachungen bis zu
einer gewissen Grof3e. Ausgenommen von
dieser Regelung sind die Bauvorhaben, die
vor Inkrafttreten der Veranderungssperre
genehmigt worden sind, sowie Unterhal-
tungsarbeiten an baulichen Anlagen und
die Fortfiihrung einer bereits ausgelbten
Nutzung.

Da Veranderungssperren meistens nicht
auf einem freien unbebauten Grundstiick
zur Anwendung kommen, sondern viel-
mehr in bebauten Bereichen des Stadtge-
bietes, regelt jede Veranderungssperre die
mogliche Zulassung von Ausnahmen. Es
besteht kein genereller Anspruch auf Zu-
lassung einer Ausnahme. Vielmehr ist zu
prifen, ob das beantragte Bauvorhaben
der zukiinftigen Planung entgegensteht
oder die beabsichtigten Festsetzungen
bertcksichtigt.

Beispiel (Teil 1):

Die Stadt Uberarbeitet einen Bebauungs-
plan mit dem Ziel, die zulassige Anzahl
an Vollgeschossen von acht auf zwei Voll-
geschosse zu reduzieren. Kurz nach dem
Aufstellungsbeschluss wird von einem In-
vestor ein Bauantrag zur Errichtung von
drei Hochhausern mit acht Vollgeschossen
eingereicht. Die Stadt beschlief3t den Er-
lass einer Veranderungssperre und macht
diesen ortslblich in der Zeitung bekannt.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befindet sich noch ein Einfamilienhaus und
ein Zweifamilienhaus, die bereits mehrere
Jahre existieren. Die Bestandsgebaude sind
damit dlter als die Planung. Der Besitzer des
Einfamilienhauses beantragt bei der Bau-
aufsicht die Errichtung eines Carports. Der
Eigentlimer des Zweifamilienhauses moch-
te im Erdgeschoss seines Hauses einen Fri-
seursalon einrichten und stellt hierfiir eben-
falls bei der zustandigen Bauaufsicht einen
Bauantrag. Fur beide Bauvorhaben kommt
die Bauaufsicht zu dem Ergebnis, dass eine

Ausnahme von der Veranderungssperre er-
teilt werden kann, da sie den zukiinftigen
Festsetzungen nicht entgegenstehen. Wiir-
den diese Ausnahmen nicht erteilt, hatten
diese Entscheidungen weitreichende Kon-
sequenzen, die zu einem spateren Zeit-
punkt aufgezeigt werden.

Eine Veranderungssperre ist eine ge-
meindliche Satzung und somit kann ge-
gen sie eine Normenkontrollklage einge-
reicht werden. Normenkontrollklagen sind
Klagen, bei denen die RechtmaBigkeit
eines Gesetzes Gegenstand der Klage ist,
d. h,, dass das Gericht im Rahmen seiner
Gerichtsbarkeit auf Antrag Uber die Giil-
tigkeit von Satzungen, die nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches erlassen
worden sind, entscheidet. Des Weiteren
kdnnen die jeweiligen Bauherren gegen
die Ablehnung ihres Bauantrages oder die
Nichtzulassung einer Ausnahme mit der Er-
hebung einer Verpflichtungsklage vorge-
hen. Mit dieser Klage begehren die Klager
die Verurteilung der Behorde zum Erlass
eines ihn oder sie beglinstigenden Ver-
waltungsaktes wie z. B. einer Baugenehmi-
gung. Im Falle einer Klage wird zusatzlich
die Wirksamkeit der Veranderungssperre
Uberprift. Stellt sich dabei heraus, dass die
Veranderungssperre unzuldssig ist oder
rechtswidrig keine Ausnahme zugelassen
wurde, kommen Amtshaftungsanspriiche
in Betracht. Amtshaftung ist die Schadens-
ersatzleistung des Staates fiir rechtswid-
rig schuldhaftes Verhalten eines Beamten
oder Angestellten im 6ffentlichen Dienst.

Wie bereits zum Beginn des Kapitels er-
wahnt, ist aus den aufgefiihrten rechtlichen
Konsequenzen mit den Sicherungsinstru-
menten wie einer Veranderungssperre be-
hutsam umzugehen, denn allein die Fille
an moglichen rechtlichen Uberpriifungen
birgt schon ein gewisses Risiko.

Ein wichtiger Faktor ist die Zeit. Eine Ver-
anderungssperre tritt nach Ablauf von
zwei Jahren auBer Kraft, d.h., in diesem
Zeitraum werden bauliche Veranderun-
gen nicht zugelassen. Bei einer entspre-
chenden Begriindung kann die Veran-
derungssperre noch zweimal jeweils um
ein Jahr verlangert werden, so dass die
tatsachliche Laufzeit einer Veranderungs-
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Weitere [nformationen:

§§14-18 Baugesetzbuch

(BauGB)

sperre nicht selten vier Jahre erreicht. Die
Veranderungssperre muss vor Fristablauf
auBer Kraft gesetzt werden, wenn die Vor-
aussetzungen fir ihren Erlass weggefallen
sind, z.B. durch eine rechtsverbindlich ab-
geschlossene Bauleitplanung.

Im idealtypischen Fall ersetzt die neue Bau-
leitplanung die Veranderungssperre noch
vor Ablauf der Zweijahresfrist. Ein sehr un-
befriedigender Zustand tritt ein, wenn die
Veranderungssperre langer als vier Jahre
dauert. In diesem Fall ist den Betroffenen
flr dadurch entstandene Vermogensnach-
teile eine angemessene Entschadigung in
Geld zu leisten. Betroffen sind diejenigen,
deren bauliche Absichten im Plangebiet
durch die Veranderungssperre verhindert
oder eingeschrankt wurden.

Beispiel (Teil 2):

Bei dem oben beschriebenen Beispiel ha-
ben die beiden Antragsteller ihre Ausnah-
men von der Veranderungssperre erhal-
ten. Geht man nun einmal davon aus, dass
die Ausnahme fir den Friseursalon nicht
erteilt worden ware, ergibt sich folgende
Situation:

Die Veranderungssperre dauert die zulas-
sige Hochstdauer von vier Jahren - also
48 Monate.Nach Ablauf derVeranderungs-
sperre tritt nun ein neuer Bebauungsplan
in Kraft, der keine neuen Regelungen zu
den Nutzungsmoglichkeiten des zweige-
schossigen Gebaudes trifft. Der Bauherr
stellt also fest, dass sich flir ihn rechtlich
nichts geandert hat und ihm schon vor
vier Jahren die Baugenehmigung mit Er-
teilung der Ausnahme zugestanden hatte.
In der Folge wird er versuchen den wirt-
schaftlichen Schaden (Monatseinkiinfte x
48 Monate = Summe X) von der planen-
den Behorde reguliert zu bekommen.

Gleiche Begehrlichkeiten entstehen, wenn
die neue Bauleitplanung rechtlich nicht
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einer Uberpriifung standhilt oder sogar
die Veranderungssperre fiir unrechtmagig
erachtet wird.

Zuruckstellung
von Baugesuchen

Liegen die Voraussetzungen fiir eine Ver-
anderungssperre vor, wurde diese aber
noch nicht beschlossen oder ist sie noch
nicht in Kraft getreten, so hat die Bauauf-
sicht auf Antrag der Gemeindevertretung
einen Bauantrag, der der zukiinftigen Pla-
nung entgegen steht, flr einen Zeitraum
von bis zu zwolf Monaten zuriickzustellen.
Aus dem Bauantrag muss hervorgehen,
dass bei Realisierung des Bauvorhabens
die vorgesehene Planung nicht mehr rea-
lisiert werden kann oder zumindest ein-
geschrankt werden wirde. Bei diesem
Sicherungsinstrument missen also zwei
Behorden bzw. unterschiedliche Stellen
aus Politik und Verwaltung zusammen-
arbeiten. Ausloser dieses Sicherungs-
instrumentes bleibt die Gemeinde, da
ohne Antrag auf Zurlickstellung der Ver-
waltungsakt nicht ausgeldst wird.

Folgt im Anschluss an die Zurlickstellung
die Bekanntmachung einer Veranderungs-
sperre, so wird der bisherige vergangene
Zeitraum der Zuriickstellung auf die Gel-
tungsdauer einer nachfolgenden Verande-
rungssperre angerechnet. Im Gegensatz
zur Verdanderungssperre handelt es sich
bei der Zuriickstellung eines Baugesuchs
um einen Verwaltungsakt. Die Gemeinde
kann bei Nichttatigwerden der Baugeneh-
migungsbehorde Rechtsbehelf einlegen.
Eine Zurlickstellung bewirkt kein endgdil-
tiges Verbot des Bauvorhabens, sondern
enthalt die Erklarung der Genehmigungs-
behorde, dass sie auf Grund der ihr ob-
liegenden vorbeugenden Kontrolle die
Entscheidung Uiber die Genehmigung des
Vorhabens befristet aussetzt.



Abgrenzung zwischen
Innen- und AuBenbereich

Schaut man sich eine Ubersichtskarte an,
auf der alle Bebauungsplane einer Stadt
eingetragen sind, so stellt man fest, dass
nur ein kleiner Teil des Stadtgebietes durch
Bebauungspldane Uberplant wurde. Somit
muss es fir alle anderen Flachen eine pla-
nerische Losung ohne Bebauungsplan
geben, da auch in diesen Bereichen immer
wieder gebaut wird. Man unterscheidet
hierbei den unbeplanten Innenbereich
vom nicht bebaubaren Aul3enbereich. Die
Abgrenzung zwischen beiden Planungska-
tegorien und den damit einhergehenden
Rechtsgrundlagen ist nicht immer einfach.
Vielmehr ist es eine Tatsache, dass beide
planungsrechtlichen Grundlagen zu den
meistdiskutierten Bereichen des Planungs-
rechts gehdren und standig Gegenstand
gerichtlicher Verfahren sind. Zum besse-
ren Verstandnis sollen deshalb in den fol-
genden Abschnitten dieses Kapitels die
wesentlichen Inhalte aufgefiihrt werden.
Trotzdem wird es auch am Ende des Kapi-
tels nur ein erster Einblick gewesen sein.

Der unbeplante
Innenbereich

Die klassischen Bebauungsplane, wie man
sie heute kennt, gibt es seit den 1960er
Jahren, da die planerischen Rechtsgrund-
lagen erst in diesem Jahrzehnt geschaf-
fen wurden. Nach dem Zweiten Weltkrieg
stand der Wiederaufbau der Gebdude im
Vordergrund und weniger die gezielte
Stadtplanung. Aus diesem Grund gibt es
in vielen Innenstadten deshalb keine Be-
bauungsplane, sondern bebaute Flachen,
die in einem Zusammenhang bebaut und
nicht geplant wurden. In den letzten Jahr-
zehnten hat man immer wieder versucht,
fur die Innenstadte nachtrdgliche Bebau-
ungsplane zu erstellen, was aber gerade
aufgrund der vielfaltigen Bebauung und
Nutzung kaum mdglich ist. Nirgendwo

anders findet man eingeschossige neben
viergeschossigen Gebauden, reine Wohn-
gebdude neben Kaufhausern.

Eine bauliche Verdanderung in so einem
raumlichen Gebiet unterliegt dem so-
genannten Einfligungsgebot, d.h., eine
bauliche Veranderung muss sich von der
Art und dem Mal der Bebauung in die
bereits bestehende Bebauung einfiigen.
Um sich hierzu ein Urteil erlauben zu koén-
nen, Uberprift die Bauaufsichtsbehorde,
wie die Bebauung in der ndheren Umge-
bung des beantragten Objektes aussieht.
Wie viele Geschosse haben die Gebaude,
welche Dachform, was fiir Nutzungen be-
finden sich in den Gebauden oder wie viel
Flache vom Grundsttick ist bereits bebaut?

Mitentscheidend ist der Gebietscharakter,
also die Einschatzung dariber, ob man sich
in einem Wohngebiet, Mischgebiet oder
Gewerbegebiet befindet. Man spricht von
der Artder Nutzung. Sobald diese bestimmt
ist, konnen alle Blirger durch einen Blick in
die Baunutzungsverordnung nachvoll-
ziehen, welche Nutzungen in welcher Bau-
gebietskategorie zuldssig sind und welche
eben nicht. AuBerdem gibt es in Kombina-
tion zu weiteren Gesetzen Aussagen dazu,
wie viel Larm man in welchem Gebiet zu
erdulden hat (Technische Anleitung Larm
- TA Larm). Hiernach besteht in einem Ein-
familienhausgebiet in einem Vorort ein ho-
herer Schutzanspruch als in einem Wohn-
und Geschéftshaus in der FuBgdngerzone.
Solche rechtlichen Uberlegungen sind fiir
alle Burger bei der Wahl ihres Wohnortes
wichtig. Entspricht die Eigenart der nahe-
ren Umgebung dem Bauvorhaben, erhalt
man griines Licht fiir eine Bebauung oder
eine Nutzungsanderung.

Neben der Art der Nutzung muss das Maf3
der baulichen Nutzung beim Einfligungs-
gebot kontrolliert werden. Wie verhlt sich
das beantragte Bauvorhaben in der Ge-
baudehohe und -breite zu den Nachbar-
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gebauden, welche Dachform wurde ge-
wabhlt. Stellen Sie sich die Diskussion vor,
wenn neben einer Satteldachbebauung
der 1970er Jahre nun ein Staffelgeschoss-
gebdude mit Flachdach errichtet werden
soll. Wie groB ist die Uberbaute Flache des
neuen Bauvorhabens und wie ist die Lage
auf dem Baugrundstiick? Passt ein zweites
freistehendes Gebdude auf demselben
Grundstlick noch in die Umgebung oder
ist nur ein Anbau an das bestehende Ge-
baude moglich? All diese Fragen tauchen
in der Praxis immer wieder auf und mis-
sen durch eine griindliche planungsrecht-
liche Begriindung gerichtsfest bearbeitet
werden. Hierzu gehort neben Fingerspit-
zengeflihl und Erfahrung auch ein Stiick
weit Kreativitat.

Es wird somit also deutlich, dass sich beim
Blick auf die Innenstadte mit ihren vielfal-
tigen Nutzungen, ein sehr differenziertes
Bild ergibt, dass ein Einfigen oder Nicht-
einfligen zu einer schwierigen und fast
immer subjektiven Entscheidung fihrt.
Das Grundsatzurteil aus dem Jahre 1978
hilft dann bei der Entscheidungsfindung
leider nicht wirklich weiter. Hiernach kann
der Umgebungsrahmen enger gefasst
werden, je einheitlicher die zu beachtende
Umgebung ist. Habe ich also eine einheit-
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liche Bebauung mit einheitlicher Nutzung,
bedarf es nicht einer Uberpriifung von
weiteren Stral3en oder Quartieren. Das be-
deutet aber im Umkehrschluss auch, dass
bei einer inhomogenen Siedlungsstruktur
der zu beurteilende Bereich unbestimmt
grof3 sein darf. Allein die richtige Abgren-
zung zu finden, ist eine schwierige Ent-
scheidung, da diese bereits gerichtlichen
Uberpriifungen standhalten muss.

Weiterhin besagt das Urteil, dass sich ein
Vorhaben einfligt, wenn es sich in jeder
Hinsicht an den vorgegebenen Rahmen
der Umgebung halt. Ein Bauvorhaben
gilt als rlicksichtslos gegeniber der in der
Nahe vorhandenen Bebauung, wenn es
bodenrechtliche Spannungen auslost,
das heif3t, sich die Eigentlimer der benach-
barten Bebauung von dem Bauvorhaben
beeintrachtigt fihlen. Zu dieser Auffas-
sung kommen Nachbarn, wenn sie eine
bestimmte Bebauung oder Nutzung nicht
in der Ndhe ihres Eigentums haben wollen.
Schnell ist von wirtschaftlichen Nachteilen
oder dergleichen die Rede. Dies muss nicht
immer ein neues Gebaude sein. Es reicht
auch die genehmigungsfreie Errichtung
einer aufgestdnderten Photovoltaikanla-
ge auf der Grenzgarage, die die Nachbarn
aufgrund der Blendwirkung stéren kann.



Ohne an dieser Stelle ins Detail zu gehen,
sollte einfach deutlich werden, dass die
Beurteilung im unbeplanten Innenbereich
fur jeden Beteiligten schwierig ist und des-
halb gut begriindet sein sollte.

Um den Entscheidungstragern eine Hilfe-
stellung zu geben, kdnnen die Kommu-
nen Satzungen erlassen, die die Grenzen
fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festlegen. Solche Satzungen umgrenzen
einfach die Bereiche, die zusammenge-
horen, so dass es keiner Diskussion mehr
bedarf, was zu einem Innenbereich gehort
und was nicht. Aus diesem Grund nennt
man solche Innenbereichssatzungen auch
Klarstellungs-, Abrundungs- oder Ergan-
zungssatzungen, je nachdem welchem
Zweck diese Satzung dienen soll, der sich
aus der Formulierung ergibt. Vorausset-
zung fir eine solche Satzung ist, dass hier-
durch eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung entsteht. Der Verfahrensablauf
entspricht dem eines Bauleitplanverfah-
rens. Allerdings darf man nicht verkennen,
dass eine solche Satzung nur die Abgren-
zung zwischen einem Innenbereich und
dem nicht bebaubaren Auf3enbereich
erleichtert. Die Entscheidung dariiber, in
welcher Art und Weise gebaut werden
darf, ist damit meist nicht reglementiert.

Diese eingefahrenen rechtlichen Mecha-
nismen wurden 2021 durch das Bauland-
mobilisierungsgesetz ein Stiick weit auf-
gebrochen und zwar insbesondere wieder
fur die Gebiete mit einer angespannten
Wohnungsmarktlage. Wenn die Voraus-
setzungen fir diese Einordnung vorlie-
gen (siehe hierzu Kapitel 6), dann wird
das gewohnte Erfordernis des Einfligens
zugunsten einer dringend bendétigten
Wohnbebauung eingeschrankt. Danach
kann hiervon nicht nur im Einzelfall, wie
bisher, sondern grundsatzlich abgewi-
chen werden. Auf diese Weise soll die Er-
teilung von Baugenehmigungen fiir den
Wohnungsbau bauplanungsrechtlich we-
sentlich erleichtert werden. Die Grenze
dieser Erleichterung wird dort Giberschrit-
ten, wo die Aufstellung eines Bebauungs-
planes rechtlich erforderlich wird. Also im-
mer dann, wenn man die stadtebauliche
Ordnung durch eine Satzung regeln muss.
Aufgrund des gro3en Interpretationsspiel-

raumes bei einer Innenbereichsbeurtei-
lung ist zu beflirchten, dass hier diese Er-
leichterung in dem einen oder anderen
Fall auch Gberzogen wird.

Der AuB8enbereich und
das generelle Bauverbot

Liegen die Flachen auBlerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile, so
gilt ein grundsatzliches Bauverbot. Der
§ 35 BauGB regelt zundchst in seinem ers-
ten Absatz die privilegierten Bauvorhaben,
die aufgrund ihrer speziellen Nutzung in
den AufBlenbereich gehoren und deshalb
dem Bauverbot nicht unterliegen. Hierzu
gehoren land- und forstwirtschaftliche
sowie gartenbauliche Betriebe, Einrich-
tungen fir die 6ffentliche Versorgung (Gas,
Strom etc.), Windenergie- oder Biomasse-
anlagen. Dariiber hinaus kdnnen sonstige
Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden,
wenn Offentliche Belange nicht beeintrach-
tigt sind. Die Betonung liegt hier eindeutig
bei der Formulierung im Einzelfall. Ist ein
Sachverhalt mehrfach anwendbar, ist die
Voraussetzung nicht erfiillt und wird eine
Verfestigung der Siedlungsstruktur zu be-
furchten sein. Eine Beeintrachtigung of-
fentlicher Belange liegt z.B. vor, wenn das
Bauvorhaben den Festsetzungen des Fla-
chennutzungsplanes widerspricht. Ferner
sind Fachplane wie der Landschaftsplan
oder Angaben zum Hochwasserschutz zu
beriicksichtigen. Es besteht also ein fester
Prifkatalog, der vor der Erteilung einer Bau-
genehmigung abgearbeitet werden muss,
was in der Regel durch die Beteiligung von
Fachbehorden, wie z.B. der unteren Natur-
schutzbehodrde, der unteren Wasserbehor-
de oder des StralBenbaulasttragers erfolgt.

In einem weiteren Absatz werden Bau-
vorhaben benannt, bei denen man davon
ausgeht, dass sie aufgrund der Art des Vor-
habens keine Beeintrachtigung offentli-
cher Belange hervorrufen. Das ergibt sich
2.B. durch die Anderung der bisherigen
Nutzung eines zuvor landwirtschaftlich
genutzten Gebaudes, das einmalig eine
neue Nutzung erhalten darf, um auch nach
Aufgabe der Landwirtschaft eine erhal-
tenswerte Bausubstanz nicht verfallen zu
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lassen. Weiterhin ist auch die Neuerrich-
tung eines gleichartigen Wohngebaudes
an gleicher Stelle (Ersatzbau) oder die Er-
weiterung eines Wohngebaudes zu einer
zweiten Wohneinheit grundsatzlich zulas-
sig. Um auch die Schaffung von Wohnraum
im AuBenbereich in Mallen zu fordern,
wurden mit dem Baulandmobilisierungs-
gesetz 2021 die bisherigen Grenzen der An-
wendung dieses Absatzes etwas erweitert.
Danach ist die Nutzungsanderung ehema-
liger landwirtschaftlicher Gebaude nicht
mehr nur auf eine Nutzungsanderung be-
schrankt, sondern kann nun beliebig oft
wiederholt werden. AuBerdem kdnnen
statt drei nun bis zu fliinf Wohneinheiten in
ehemaligen landwirtschaftlichen Gebau-
den genehmigt werden. Dariiber hinaus
missen die Eigentiimer, die ein Haus im
AuBenbereich besitzen, das schon groere
Schaden aufweist, nicht mehr unbedingt
dieses Wohnhaus aktuell selbst bewoh-
nen, um einen Ersatzbau genehmigt zu
bekommen. Mit der Novellierung reicht es
aus, wenn die Eigentlimer friiher an diesem
Bauort nachweislich gewohnt haben. Wei-
terhin ist gerade die sogenannte familien-
bezogene Erweiterung mit der Schaffung
einer zweiten Wohneinheit eine oft bean-
tragte Variante flir eine bestehende Bau-
substanz im AuBBenbereich.

Grundsatzlich sind auch hier Spielregeln
zu beachten, die sich wieder aus den zahl-
reichen Gerichtsurteilen ergeben. Dabei
ist es moglich, dass sich Grenzwerte, die
Uber Jahre Bestand hatten, durch Recht-
sprechung andern und sich damit der
Nutzrahmen erweitert. Durfte beispiels-
weise die maximale Wohnfldache fiir zwei
Wohnungen im AuBenbereich friiher
200 m? betragen, so sind es heute schon
250 m> Hierbei sind Zuschldge méglich,
wenn es sich um eine kinderreiche Fami-
lie (@b drei Kinder) handelt, ein Biiro fir
ehrenamtliche Arbeiten bericksichtigt
werden muss oder eine besondere bar-
rierefreie Ausstattung erforderlich wird.
Wichtig ist aber immer, dass es sich auch
um Familienmitglieder handelt und nicht
Wohnraum geschaffen wird, der dann an-
schlieBend vermietet werden soll. Eine sol-
che Fehlnutzung kann auch in der Folge
durch die Bauordnungsbehdrde untersagt

56

werden. Mit Blick in die Zukunft sind viel-
leicht weitere Erhohungen denkbar, wenn
aufgrund der Ausweitung von Heimar-
beitspldtzen der Bedarf dauerhaft nachge-
wiesen wird. Es lohnt sich also immer, die
weitere Rechtsprechung zu beobachten.

Ebenfalls viel diskutiert werden die Mog-
lichkeiten einer Erweiterung fiir einen be-
stehenden gewerblichen Betrieb. Es ist
schwierig hierbei eine genaue Gré3enord-
nung zu benennen, um wie viel Prozent ein
Betrieb erweitert werden darf. Wichtig ist
eine untergeordnete Entwicklung und dass
das Erfordernis gut begriindet wird. Ist die
Erweiterung zu grofB, steht die Diskussion
an, ob es nicht sinnvoller ist, die Nutzung in
eine Baugebietskategorie zu verlagern, die
daflir vorgesehen ist, wie ein Gewerbege-
biet. Denn an erster Stelle steht im Auf3en-
bereich der Schutz dieses Bereiches mit sei-
nen 6kologischen Funktionen.

Regelungsmoglichkeiten
uber kommunale
Satzungen

Um das Thema Beeintrachtigung fiir gro-
Bere Bereiche im Vorfeld eines Bauantra-
ges zu klaren, kann fiir Wohnbebauungen,
die bereits ein gewisses Siedlungsgewicht
darstellen, eine AuBenbereichssatzung
beschlossen werden. Hierbei ist es wich-
tig, dass diese Gebiete nicht (iberwiegend
landwirtschaftlich gepragt sind. Die Vo-
raussetzung fir eine solche Satzung ist
wiederum, dass eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung erreicht wird. Der
Verfahrensablauf entspricht auch hier wie-
der dem eines Bauleitplanverfahrens.

Innen- und Auf3enbereich kdnnen selten
klar voneinander getrennt werden. Des-
halb ist immer im Einzelfall zu priifen, ob
das beantragte Bauvorhaben den Auf3en-
bereich beeintrachtigt, ob es sich um
eine Baullicke handelt oder eine unkon-
trollierte Bebauung hervorgerufen wird,
die zu einer weiteren Zersiedelung der
Landschaft fiihren konnte. Diese Parame-
ter sind bei Wohnprojekten im landlichen
Raum anzufiihren. Gerade die Ortslagen
ohne Geschifte, Schulen oder medizini-



sche Versorgung sind ohne konkrete Be-
bauungsplane entstanden. Hier ist bei
jedem Bauvorhaben die Abgrenzungsfra-
ge zwischen Innenbereich und nicht be-
baubaren Au3enbereich zu stellen. Diese
planungsrechtliche Beurteilung kann trotz
aller gesellschaftlich sinnvollen MafBnah-
men nicht umgangen werden.

Innenentwicklung statt
AuBBenentwicklung

Bereits in der Novellierung des Baugesetz-
buches im Jahr 2006 wurde das stadte-
bauliche Ziel ausgegeben, in erster Linie
die Innenbereiche der Stadte zu verdich-
ten und nicht den Siedlungsbereich nach
aullen zu erweitern. Die Rahmenbedin-
gungen fiir eine Inanspruchnahme von
AuBenbereichsflichen fir die weitere
Siedlungsentwicklung wurden bereits im
Kapitel 7 erlautert. Seit der Stadtebauno-
velle vom Mai 2017 weicht der Gesetzge-
ber nun vom eingeschlagenen Weg ab.
Befristet bis zum 31.12.2019 konnten Be-
bauungsplane mit einer Grundflache von
weniger als 10.000 m? durch die die Zulas-
sigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet wird, die sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschlieBen,
im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden (§ 13b BauGB). Auf diesem Weg
wird es ermdglicht, dass geringfligige Er-
weiterungen zwar nicht irgendwo auf der
griinen Wiese, aber doch auf einer bisher
landwirtschaftlichen Flache am Siedlungs-
rand zugelassen werden.

Dieses stadtplanerische Instrument fiihrte
zu einer neuen Diskussion um Flachen, die
bisher nicht als Siedlungszusammenhang
gesehen und im bisherigen Bauleitplan-
verfahren ausgeschlossen worden sind.
Grundstuickseigentiimer und Investoren sa-
hen damit die einmalige Chance, mit einer
Flache Geld zu verdienen, was bisher ver-
wehrt wurde. Dieser Nutzungswunsch wird
vor allem dadurch unterstitzt, dass eine
Erweiterung nur flir Wohngebaude vorge-
sehen werden kann, die somit eine hohe
Rendite versprechen. Der Gesetzgeber hat-
te dieses Instrument an Fristen gebunden,
die mit dem 31. Dezember 2019 ausgelau-

fen sind. Bestehende Verfahren mussten
bis zum bis zum 31. Dezember 2021 mit
einem Satzungsbeschluss abgeschlossen
werden. Nachdem man sich zundchst auf
eine Nichtfortsetzung des § 13b BauGB ver-
standigt hatte, wurde der Ruf aus einigen
Kommunen insbesondere aus dem o6stli-
chen und stidlichen Raum Deutschlands fiir
eine Wiedereinflihrung laut. Als Argument
wurde mehrfach angebracht, dass die bis-
herige Moglichkeit der Anwendung zeitlich
zu kurz bemessen war, so dass man keine
ausreichenden Erfahrungswerte sammeln
konnte. Mit der Rechtskraft des Bauland-
mobilisierungsgesetzes im Juni 2021 ist
die Wiedereinfiihrung dieses Instrumen-
tariums auf Empfehlung der Baulandkom-
mission erneut in das BauGB eingefiihrt
worden. In der nun rechtsgiiltigen Fassung
wird die Anwendung weiterhin zeitlich be-
schrankt. Danach muss der Aufstellungsbe-
schluss fir ein Bauleitplanverfahren nach
§ 13b BauGB bis zum 31. Dezember 2022
gefasst sein. Fiir den Abschluss des Verfah-
rens durch einen Satzungsbeschluss haben
die Kommunen nun Zeit bis zum 31. De-
zember 2024.

Bebauungsplane nach § 13b BauGB sind
im beschleunigten Verfahren zuldssig, d. h.
ohne Umweltpriifung, ohne Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung und ohne Entwicklung aus dem Fla-
chennutzungsplan. Diese Einschrankungen
werden mit der geringen Grof3e des Plan-
gebietes begriindet und folgen den recht-
lichen Vorgaben des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB, die
man bereits als Erweiterung des Planungs-
instrumentariums 2006 eingefiihrt hat. Al-
lerdings beziehen sich diese Plane eindeu-
tig auf Brachflachen und Bereiche, die einer
Nachverdichtung nitzlich sein kdnnen. Der
Geltungsbereich darf eine Grundflache von
20.000 m? nicht berschreiten. Ein gréRe-
rer Geltungsbereich kann bis zu 70.000 m?
Grundflache gefasst werden, wenn dabei
die Umweltauswirkungen Uberschlagig er-
mittelt werden.

Dieses Instrument hat sich in den letzten
Jahren in den Stddten und Gemeinden
durchgesetzt und kommt haufig zur An-
wendung. Hier ist zu bertcksichtigen, dass
die Anwendung des beschleunigten Ver-
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§§34-35 Baugesetzbuch
(BauGB), §13a,b BauGB

fahrens fir diese Art von Bebauungspla-
nen auch zu einer finanziellen Einsparung
bei den erforderlichen Gutachten und
dem Personaleinsatz fiihrt. Bebauungs-
plane nach & 13b BauGB konnen isoliert
oder auch im Zusammenhang mit einem
Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt werden, so dass es zu einer Ver-
schmelzung dieser beiden neusten Instru-
mente der Bauleitplanung kommt.

Im Gegensatz zu den Bauleitplanen der In-
nenentwicklung wird die befristete Einbe-
ziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren in ihrer Wirkung
von den meisten Stadten und Gemeinden
kritisch bewertet, da dieses Instrument als
Widerspruch zum grundsatzlichen plane-
rischen Ziel der ,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung” gesehen wird. Beson-
ders kritisiert wird der Wegfall von Aus-
gleichserfordernissen in Natur und Land-
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schaft auf Flachen, auf denen noch nie ein
baulicher Eingriff stattgefunden hat. Der
Anwendungsbereich wird deshalb als zu
weitgehend erachtet.

Bisher war nicht die Frage geklart worden,
ob auch mit dem Wohnen im Zusammen-
hang stehende weitere Nutzungen wie
z.B. Kindertagesstatten von einer sol-
chen Planung erfasst werden dirfen. In-
zwischen liegen Rechtsprechungen vor,
die im Tenor davon ausgehen, dass alle
Nutzungen, die nach § 4(2) BauNVO in
einem allgemeinen Wohngebiet zulassig
sind, auch in einem Bebauungsplangebiet
nach § 13b BauGB zuldssig sein mussen
(siehe Kapitel 5). Dies wirde bedeuten,
dass nicht nur Kindertagesstatten ge-
nehmigungsfahig waren, sondern auch
die in dieser Rechtsgrundlage genannten
gewerblichen Nutzungen, wie z.B. Einzel-
handel oder Gastronomie.



Gerade in touristisch attraktiven Lagen
der Nord- und Ostsee, aber auch in den
Mittelgebirgen, historischen Stadten oder
im Umland der Metropole Frankfurt/Main
sprieBen die Ferienwohnungen wie Pilze
aus dem Boden. Die Nutzungsart zeigt sich
einerseits durch die Neuanlage von Ferien-
hausgebieten und andererseits in der Um-
nutzung von bestehendem Wohnraum,
was fiir den Wohnungsmarkt dieser Stadte
und Gemeinden langst das groBere Prob-
lem darstellt, da in diesen bevorzugten
Lagen dem Wohnungs- bzw. dem Ferien-
wohnungsmarkt in erheblichem Umfang
Wohnraum durch die Bildung von Ne-
benwohnungen (Zweitwohnungen) ent-
zogen wird. Die Nachfrage ist auch durch
das zunehmende Homeofficeangebot der
Arbeitgeber in den letzten Jahren gestie-
gen. Da die Arbeitnehmer ihre Arbeitszeit
online verfligbar ohne Probleme sicher-
stellen kénnen.

So lag auf Sylt der Anteil an Ferienwoh-
nungen schon 2010 bei insgesamt ca. 36
Prozent mit unterschiedlicher Auspragung
in den Ortsteilen. Bezogen auf einzelne
Bebauungsplangebiete gibt es hier etli-
che, in denen der Anteil der Ferienwoh-
nungen den Anteil der Dauerwohnungen
weit Ubersteigt. Zentrales stadtebauli-
ches Ziel der Planer dort ist es, einerseits
die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Ferienwohnungen auch weiterhin sicher-
zustellen, andererseits aber die fur die
gewachsene Fremdenverkehrsgemeinde
typische kleinteilige Mischung von Ferien-
wohnungen und Dauerwohnungen zu er-
halten.

Ahnliche Ergebnisse liegen fiir die Ge-
meinde Zingst vor, die bei ca. 3.050 Ein-
wohnern Uber rund 14.500 Gastebetten
verfugt. Das Mischungsverhaltnis der Ge-
mengelage hat sich sukzessive — ohne
planerische Einflussnahme - verandert.
In einigen StraBenziigen wurde das ur-
spriingliche Wohnen mit untergeordne-

Ferienwohnungen

ter Fremdenverkehrsnutzung in Form
von klassischen Einliegerwohnungen und
Ferienwohnungen mittlerweile derart er-
setzt, dass das Dauerwohnen in einigen
Bereichen nur noch rudimentar vorhan-
den ist. Die gewachsene typische Mi-
schung des Ortes droht somit dauerhaft
zu kippen.

Doch auch auBerhalb der bekannten at-
traktiven Lagen besteht das Problem zu-
nehmender Ferienwohnungen. Viele Im-
mobilienbesitzer stellen sich die Frage, ob
eine Immobilie vermietet oder verkauft
werden soll. Die Moglichkeit einer rentab-
len gewerblichen Vermietung wird zuneh-
mend als Alternative gesehen. Eine Ferien-
wohnung bzw. Zweitwohnung verspricht
stabile Einnahmen bzw. ein hohe Rendite
ohne erforderlichen Werbeaufwand. Im
Gegensatz dazu bringt die Dauerver-
mietung eine geringere Rendite. Bau-
planungsrechtlich stellt eine Fremdver-
mietung eine Nutzungsanderung dar, die
damit das Erfordernis eines Bauantrages
zur Erreichung einer Baugenehmigung
hervorruft. Die zu genehmigende Behor-
de steht dann vor einer planungsrecht-
lichen Beurteilung, die bisher gerichtlich
nicht abschlieBend geklart war.

Ferienwohnungen werden definiert als
Raume oder Gebaude, die einem standig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Ent-
gelt vorubergehend als Unterkunft zur
Verfligung gestellt werden und die zur Be-
grindung einer eigenen Hauslichkeit ge-
eignet und bestimmt sind. Hierbei impli-
ziert der Begriff Ferienwohnung, dass eine
Anmietung regelmaBig fir Zwecke der
Freizeit- und Urlaubsgestaltung erfolgt.

Hiervon ausgenommen wird die Bau-
gebietskategorie nach & 10 BauNVO, die
die Moglichkeit bietet, Ferienhduser auf-
grund ihrer Lage in einem durch Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Sondergebiet
mit der Zweckbindung Ferienhausgebiet
von vornherein eine andere stadtebauli-
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Weitere [nformationen:
§13a Baunutzungs-

verordnung (BauNV0)

che Quialitat zu geben. Die Zweckbindung
konnte hierbei auch Campingplatz oder
Wochenendhausgebiet lauten.

Bauplanungsrechtliche
Zuordnung

Aufgrund von Rechtsprechung ist die Fra-
ge aufgekommen, ob Ferienwohnungen
in den klassischen Baugebieten nach der
BauNVO Uberhaupt bauplanungsrecht-
lich zuldssig sind. Dies hat insbesondere in
touristisch gepragten Regionen Kommu-
nen und viele private Ferienwohnungs-
betreiber verunsichert. Da in dieser Frage
das Bundesverwaltungsgericht nicht an-
gerufen wurde, ist der Gesetzgeber auf-
gefordert, tatig zu werden. Mit der Stadte-
baurechtsnovelle vom Mai 2017 wurde die
Zulassigkeit von Ferienwohnungen nach
der Baunutzungsverordnung klarstellend
geregelt.

Im Gegensatz zu der positiven Festlegung
eines solchen Sondergebietes haben die
planenden Stadte und Gemeinden nun
seit Mai 2017 auch die Mdoglichkeit, Ne-
ben- bzw. Zweitwohnungen bereits nach
den allgemeinen Regeln unter bestimm-
ten Voraussetzungen durch Festsetzun-
gen im Bebauungsplan auszuschlie3en.
Die Gemeinden sollen somit erweiterte
Planungsmaglichkeiten zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehr erhalten.

Mit der Stadtebaurechtsnovelle hat der
Gesetzgeber auf Bundesebene eine eige-
ne Kategorie analog zu den Freiberuflern
(§ 13 BauNVO) geschaffen. Diese Kategorie
Ferienwohnungen (§ 13a BauNVO) soll in
Anlehnung an die verschiedenen Bauge-
bietskategorien klarstellend regeln, dass
Ferienwohnungen in der Regel im reinen
und allgemeinen Wohngebiet zu den aus-
nahmsweise zuldssigen nicht storenden
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Gewerbebetrieben sowie in allen anderen
Baugebietskategorien zu den zuldssigen
Gewerbebetrieben zahlen. Hierbei er-
streckt sich diese Regelung nicht auf Ge-
werbe- und Industriegebiete, da dort das
Wohnen als Nutzung nur in besonderen
Ausnahmefillen als Betriebsleiterwoh-
nung moglich ist. Der mdgliche Emissions-
pegel in Bezug auf Larm und Gerliche
wiirde eine solche Erholungsfunktion
auch nicht ermdglichen.

In einem reinen Wohngebiet stellte sich
lange die Frage, ob eine solche gewerb-
liche Nutzung zugelassen werden kann,
da die Zweckbindung eines reinen Wohn-
gebietes fast ausschlieBlich auf Wohnen
beschrankt ist. Beflirworter sehen die Nut-
zung als erftillt, da die wechselnden Gaste
nichts anderes tun als zu wohnen. Gegner
sehen allerdings den wechselnden Teil-
nehmerkreis und die wirtschaftliche Aus-
richtung als Grundlage und gehen deshalb
von einem Gewerbe aus. Ob die Art der
Vermietung nun storend ist, hangt immer
auch von den Nutzern und der Intensitat
der Nutzung ab, d. h., wie viele Personen
belegen eine Ferienwohnung, mit wie vie-
len Autos ist zu rechnen? Fahren die Gas-
te lieber Fahrrad oder besichtigen sie mit
dem Auto die touristischen Ziele Hessens?
Entsprechend der Antworten fiihlt sich ein
Nachbar oder eine Nachbarin mal mehr
oder weniger beeintrachtigt.

Trotz Regelung seit der Einflihrung 2017
bleibt bis heute die Frage, ob es sich bei
der Vermietung von Ferienwohnungen
um Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes bzw. nicht storende Gewerbebetriebe
handelt, weiterhin ungeklart, da die Recht-
sprechung bisher nicht abschlieBend ist.
Somit gibt es eine verbesserte rechtliche
Anwendungsmaoglichkeit, aber weiterhin
keine absolute Sicherheit bei der richtigen
planungsrechtlichen Anwendung.



Das Thema der akuten Unterbringung
von Geflliichteten war seit dem grof3en
Zuzug von Gefliichteten im Sommer/
Herbst 2015 nicht mehr im Fokus der
Offentlichkeit. Damit sind auch die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fur die-
se zumeist Ubergangsnutzung in den
Hintergrund getreten. Aufgrund der
Kriegshandlungen auf dem Staatsgebiet
der Ukraine hat der Gefliichtetenstrom
wieder deutlich zugenommen und das
Thema der Unterbringung wurde im Jahr
2022 wieder aktuell. Grund genug sich die
bauplanungsrechtlichen Ausnahmerege-
lungen fir eine schnelle Umnutzung von
Gebduden einerseits und die Schaffung
dauerhafter Unterkiinfte andererseits ein-
mal ndher anzusehen.

Der Bundesgesetzgeber hat bereits im
November 2014 relativ unbemerkt von
der Offentlichkeit auf die steigende An-
zahl an Gefliichteten reagiert und das
Gesetz liber MaBBnahmen im Baupla-
nungsrecht zur Erleichterung der Unter-
bringung von Fliichtlingen beschlossen.
Hierbei handelt es sich in erster Linie um
ergdanzende planungsrechtliche Vorgaben
im § 246 BauGB zu Gefliichtetenunter-
kiinften. Das Gesetz ware eigentlich zum
Jahresende 2019 ausgelaufen. Man hat
allerdings rechtzeitig erkannt, dass wei-
terhin hohe Migrationsbewegungen in
den Kommunen vorliegen, so dass mit der
Rechtskraft des Baulandmobilisierungs-
gesetzes im Juni 2021 auch die Regelun-
gen zu Gefliichtetenunterkiinften bis zum
Jahresende 2024 verlangert wurden. Als
Arbeitshilfe fir die Stadte und Gemeinden
wurden die Hinweise zur bauplanungs-
rechtlichen Beurteilung von Standorten
fiir Unterkiinfte von Fliichtlingen und
Asylbegehrenden in den verschiedenen
Gebietskulissen am 26.04.2022 veroffent-
licht.

Wesentlicher Inhalt des Gesetzes und der
Hinweise ist die Aufforderung an die pla-

Gefliichteten-
unterkiinfte

nenden Stadte und Gemeinden, die Belan-
ge von Gefliichteten und ihre Unterkiinfte
bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu
berlicksichtigen. Weiterhin wurde geklart,
dass eine Befreiung von den planungs-
rechtlichen Vorgaben eines Bauleitpla-
nes erteilt werden kann, wenn es um die
Unterbringung von Gefliichteten geht, da
diese Unterkiinfte zu den Belangen des
Allgemeinwohls gehéren und damit jeg-
liche Befreiung begriindet werden kann.
Die Auslegung geht so weit, dass auch die
sonst planungsrechtlich unumstéBliche
Festlegung der Art der Nutzung ein Be-
freiungsgegenstand sein darf. Auf diesem
Weg ist es moglich z. B. eine Schule (Flache
fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbin-
dung Schule) in eine soziale Einrichtung
zur Unterbringung von Gefliichteten zu
andern. Ein so weitgehender Befreiungs-
rahmen war den Genehmigungsbehor-
den vorher nicht bekannt.

VorderErganzung durch dasobengenann-
te Gesetz beinhaltete der § 246 BauGB nur
in den Absatzen 1 bis 7 Sonderregelun-
gen zu den Stadtstaaten Berlin, Hamburg
und Bremen, die in manchen Gesetzes-
ausgaben noch nicht einmal abgedruckt
wurden. Mit einer urspriinglich zeitlichen
Befristung der Geltungsdauer bis zum
31.12.2019 wurde der § 246 BauGB um die
Absatze 8 bis 17 erganzt, die ausschlieB3lich
die Zuldssigkeit von Gefliichtetenunter-
kiinften in den verschiedenen planungs-
rechtlichen Baugebietskategorien der
Baunutzungsverordnung und die recht-
lichen Genehmigungsgrundlagen des In-
nen- und Auflenbereiches regeln. Diese
Ergdnzung fuhrte nicht nur zu einem Be-
deutungszuwachs des § 246 BauGB, son-
dern war in der Folgezeit des Sommers
2015 wohl die meistzitierte Rechtsquelle.
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Planungsrechtliche
Erleichterungen

Durch Anwendung des Absatzes 8 des
§ 246 BauGB werden die Gefllichtetenun-
terklinfte planungsrechtlich beurteilt, die
im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB liegen. Die Erleichterung zur sons-
tigen planungsrechtlichen Prifung liegt
darin, dass diese Unterkiinfte auch zuge-
lassen werden, wenn sie sich nicht in die
nahere Umgebung einfligen. Somit spielt
es keine stadtebauliche Rolle mehr, ob
sich eine solche, meist groBere bauliche
Anlage nach Art und MaB3 der baulichen
Nutzung in die Nachbarschaft einfiigt.
Stadtebau wird eindeutig gegeniiber dem
Erfordernis der Versorgung mit ausrei-
chend Unterkiinften zurlickgestellt.

Noch deutlicher wird der planungsrechtli-
che Einschnitt fiir Gefliichtetenunterkiinfte
im AuBenbereich nach § 35 BauGB, wo nun
unter bestimmten Voraussetzungen, diese
baulichen Anlagen als begtinstigtes Vor-
haben zugelassen werden konnen. Diese
Kategorisierung entspricht dem eines privi-
legierten Vorhabens. Voraussetzung fiir die
Anwendung des Absatzes 9 ist eine beste-
hende Bausubstanz, die nachweislich legal
genehmigt worden ist. Bisher war die Rege-
lung so, dass eine bestehende Bausubstanz
erst einmal fiir langere Zeit durch einen
Bauwilligen genutzt sein musste, bevor er
dafiir einen Umbau- oder Erweiterungsan-
trag stellen konnte. Bestehende landwirt-
schaftliche Gebaude durfen lediglich ein-
mal einer Nutzungsanderung unterzogen
werden, wenn es sich um eine erhaltens-
werte Bausubstanz handelt. Diese Regelun-

gen wurden zur Schaffung von Wohnraum
grundsatzlich mit dem Baulandmobilisie-
rungsgesetz Uberarbeitet (vergleiche Kapi-
tel 9). Ansonsten gilt aber weiterhin fiir den
AuBenbereich ein generelles Bauverbot
um den Freiraum mit seinen 6kologischen
Funktionen zu schiitzen.

Absatz 13 des § 246 BauGB geht mit der Er-
teilung von befristeten Baugenehmigun-
gen fir mobile Gefllichtetenunterkiinfte
im AuBenbereich fiir langstens drei Jahre
noch einen Schritt weiter. Diese Bauart
soll derart hergestellt werden, dass nach
der erforderlichen Aufgabe der Nutzung
ein vollstandiger Riickbau und die Renatu-
rierung der Flache verpflichtend vom Bau-
herrn Gbernommen wird. Hierbei handelt
es sich zumeist um eine Containerbauwei-
se, die auf Punkt- oder Streifenfundamen-
ten fuBlt. Die ErschlieBung bilden Schot-
terflichen, die nach Aufgabe der Flache
leicht zu entfernen sind.

In den Hinweisen wird weiterhin klarge-
stellt, dass es keine eigene Nutzungsart
.Gefliichtetenunterkunft” gibt, sondern
nur das Erfordernis zwischen der Nutzung
Wohnen und der Nutzung einer sozialen
Einrichtung zu unterscheiden. In 2021 wur-
de neu die Einschrdankung in Absatz 13a
eingefligt, wonach von den Erleichterun-
gen der Absatze 8 bis 13 eine Kommune
nur dann Gebrauch machen darf, wenn
dringend bendtigte Unterkilinfte nicht
rechtzeitig anderweitig im Gemeinde-
gebiet bereitgestellt werden konnen. All-
gemein zulassig sind nach den Hinweisen
Anlagen fir soziale Zwecke in den nach-
folgenden, durch Bebauungspldne festge-
setzten, Gebietskategorien:

« Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

« Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
+ Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)
+ Kerngebiet (§ 7 BauNVO)

+ Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNVO)
+ Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

« Dorfliches Wohngebiet (§ 5a BauNVO)

» Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
« Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO)

« Ausnahmsweise zuldssig in den Gebietskategorien:
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Dagegen sind Wohnungen allgemein zu-
lassig in den nachfolgenden, durch Be-

bauungsplane festgesetzten, Gebietskate-
gorien:

« Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNVO)
« Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)
« Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

» Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
o Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

« Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
« Industriegebiet (§ 9 BauNVO)

» Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
« Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO)

« Dorfliches Wohngebiet (§ 5a BauNVO)

« Kerngebiet (§ 7 BauNVO) nach MaBgabe Festsetzungen in BPL

« Ausnahmsweise zuldssig in den Gebietskategorien:

» Sondergebieten, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO), wie Wochenendhaus-
gebiete, Ferienhausgebiete, Campingplatze

Somit ergibt sich eine durchaus unter-
schiedliche planungsrechtliche Beurtei-
lung. Die Nutzung einer Wohnung durch
eine Geflichtetenfamilie in einem reinen
Wohngebiet ist zuldssig. Die Errichtung
eines Wohncontainers flir 40 Personen in
einem reinen Wohngebiet ware dagegen
nicht zuldssig. Daraus folgt, dass es einer
genauen Betrachtung bedarf, um festzu-
legen, ob eine Unterkunft eine Wohnung
oder eine soziale Einrichtung darstellt.

Der Begriff Wohnen ist gekennzeichnet
durch eine auf Dauer angelegte Hauslich-
keit, eine eigenstandige Haushaltsfiihrung
sowie die Freiwilligkeit des Aufenthal-
tes und ist damit von einer sozialen Ein-
richtung abzugrenzen, die sich vor allem
durch die Anzahl der Bewohner, die Be-
schrankung der Lebensfiihrung aufgrund
beengter raumlicher Verhaltnisse und
auch die zeitliche Begrenzung des Aufent-
halts auszeichnet.

Nach § 246 (11) BauGB ist eine grundsatz-
liche Vereinbarkeit der Gefliichtetenun-
terkiinfte mit den Baugebietskategorien
§§ 2 bis 7 BauNVO zu unterstellen. Wei-
terhin eroffnet Absatz 12 die Befreiungs-
moglichkeit in reinen Wohngebieten,
Gewerbe- und Industriegebieten sowie
Sondergebieten auch dann, wenn die
Grundziige der Planung berihrt sind.
Damit wurde die dargestellte ausnahms-
weise Zuldssigkeit in eine praktikable Be-

freiungsanwendung ohne grof3en Begriin-
dungsaufwand umgewandelt und damit
die Zulassigkeit wesentlich erleichtert.

Diese Regelung fiihrte allerdings dazu,
dass Geflichtetenunterkiinfte auf dem
Wege der Befreiung in Gewerbe- und
sogar Industriegebieten untergebracht
werden durften. Eine Lésung, die eine
Positionierung der vielleicht nicht immer
gewiinschten und auch konfliktreichen
Nutzung am Rande des Stadtgebietes
ermoglichte. Frei nach dem Motto, da
stOren sie ja niemanden. Die Anordnung
von Unterkiinften flir Menschen, die sich
nach Mdoglichkeit schnell in unsere Le-
bensumgebung integrieren sollen, in
einem Bereich, wo es weder Versorgung,
noch Schulen oder Arzte etc. gibt und
die Anbindung durch den o&ffentlichen
Personennahverkehr sich maximal auf
den Berufsverkehr beschrankt, ist fur eine
Integration nicht forderlich und deshalb
stadtebaulich abzulehnen.

Zu welchen Reaktionen eine solche Ver-
bannung in stadtebaulich isolierte Lagen
fihren kann, zeigt das Beispiel einer Klein-
stadt am Niederrhein. Hier wurden in eini-
ger Entfernung zu einem Stadtteilkern mit
ca. 6.000 Einwohnern fast 1.000 Gefliich-
tete in einem aufgegebenen Kasernen-
standort untergebracht. Die Entfernung
zum Versorgungszentrum betragt meh-
rere Kilometer. Als die Gefllichteten am
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Standort ankamen, war die Unzufrieden-
heit so groB, dass es zu Handgreiflichkei-
ten und Zerstérungen kam. Naturlich ist
ein solches Verhalten nicht zu tolerieren.
Trotzdem muss die Frage erlaubt sein, ob
bei der Auswahl des Standortes alle Fak-
ten richtig gegeneinander abgewogen
worden sind. Einerseits aus der beschrie-
benen Sicht der Gefliichteten, aber ande-
rerseits auch im Hinblick auf die Sorge der
Bewohner des Stadtteiles vor einer Uber-
fremdung.

Bauordnungsrechtliches
Handeln

Gerade in der Zeit nach den Sommerferi-
en 2015 war die Unterbringungsnot in den
Stadten und Kreisen so grof3, dass auf eine
rechtlich formal erteilte Baugenehmigung
nicht gewartet werden konnte. So ver-
standlich die Situation damals war, bleibt
doch die Verpflichtung zum rechtmafligen
Handeln bei einer jeden zustandigen un-
teren Bauaufsichtsbehdérde erhalten. Denn
Aufgabe der Bauordnungsbehorden ist es
nach der Landesbauordnung, bei der Er-
richtung, der Anderung, der Beseitigung,
der Nutzungsanderung sowie der Instand-
haltung baulicher Anlagen sowie anderer
Anlagen und Einrichtungen im Sinne der
Landesbauordnung darliber zu wachen,
dass die offentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten und die aufgrund dieser Vorschriften
erlassenen Anordnungen eingehalten
werden. Dabei haben sie in Wahrnehmung
dieser Aufgaben nach pflichtgemaem Er-
messen die erforderlichen MalBnahmen zu
treffen.
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Nicht selten haben sich untere Bauauf-
sichtsbehdrden ihrem Schicksal ergeben
und der Umnutzung zahlreicher offentli-
cher Gebdude sowie der Neuerrichtung
von Containerunterkiinften tatenlos zu-
gesehen. Selbst als der grole Andrang
im Frithjahr 2016 nachlie3, wurden die er-
forderlichen MaBnahmen nicht oder nur
selten nachgeholt, was als Fehlverhalten
gewertet werden muss und im Schadens-
fall auch personliche Konsequenzen nach
sich ziehen kann. Aus diesem Grunde kann
man nur mahnend den Zeigefinger heben
und auf die noch ausstehenden bauord-
nungsrechtlichen Aufgaben verweisen.

Insbesondere fiir die Bereiche Standsicher-
heit, Brandschutz und gesunde Wohn-
verhadltnisse sind die bauordnungsrecht-
lichen Erfordernisse umzusetzen. Hinzu
kommen, im Unterschied zu den Jahren
2015/16, nun auch die Anforderungen an
die Barrierefreiheit.

Liegt eine genehmigungsbeddrftige Nut-
zungsanderung vor, gelten fir Wohnge-
baude die Anforderungen der Landesbau-
ordnung Hessen. Bei einer Unterbringung
von Geflichteten in Wohnungen ist zu
beachten, dass bei einer Familiennut-
zung keine Nutzungsanderung vorliegt.
Gleiches gilt fur eine Wohngemeinschaft,
solange diese eine eigenstandige Haus-
haltsflihrung und ausreichende Riickzugs-
moglichkeiten fir die einzelnen Personen
aufweist. Werden alle Rdume aufler der
Kiche mit Betten bestlickt und zentrale
Versorgungseinrichtungen eingerichtet,
wird allerdings der Rahmen der Wohnung
verlassen, was dann wiederum eine Nut-
zungsanderung bedeutet und damit ein
Baugenehmigungsverfahren nach sich
zieht.



Die Bedeutung von Betrieben, die unter
die Storfallverordnung fallen, hat nicht erst
seit dem Ungliick von Fukushima zuge-
nommen. Bereits vorangegangene indus-
trielle Schadensfalle wie im Chemiewerk
in Seveso (Italien) oder in der Feuerwerks-
korperfabrik in Enschede (Niederlande)
haben die Planung nachhaltig beeinflusst.
In der Folge wurden Regelwerke wie die
12.  Bundesimmissionsschutzverordnung
(Storfallverordnung) und die Seveso-
Richtlinien | bis Ill ins Leben gerufen und
weiterentwickelt. Ziel dieser rechtlichen
Grundlagen ist es, durch bestimmte In-
dustrietatigkeiten verursachte schwere
Unfélle zu verhindern. In erster Linie ist
naturlich der Betreiber einer solchen An-
lage verpflichtet durch den Einsatz von
Schutzmalnahmen, die immer den aktu-
ellen Stand der Technik darstellen missen,
einen Storfall zu verhindern. Dariiber hin-
aus ist er verpflichtet, seiner Informations-
pflicht gegeniliber der Stadtverwaltung
nachzukommen, damit diese seine Belan-
ge in der kommunalen Bauleitplanung be-
riicksichtigen kann.

Achtungsabstand und
angemessener Abstand

Hierzu werden um solche Storfallbetriebe
Schutzabstande, sogenannte angemesse-
ne Abstande, ringférmig um den Standort
des Betriebes gelegt. Die Abstande richten
sich nach den gefdhrlichen Stoffen, die in
einem solchen Betrieb verarbeitet oder
gelagert werden. Ein weiteres zu berlick-
sichtigendes Kriterium ist die Menge die-
ses Stoffes. Der sogenannte KAS-Leitfaden
gibt Empfehlungen fiir angemessene Ab-
stande, was aber nicht mit einem Gesetz
verwechselt werden darf. Der Leitfaden
enthdlt Abstandsempfehlungen - zum
Beispiel fiir Benzol 100 Meter, Chlor 1.500
Meter oder Acrolein 2.193 Meter. Diese

Storfallbetriebe

Werte werden als Achtungsabstande be-
zeichnet. Wird durch ein Fachgutachten
der tatsachlich erforderliche Abstand
ermittelt, so spricht man von einem an-
gemessenen Abstand. In einem solchen
Gutachten werden zum Beispiel Windver-
héltnisse, Topografie oder auch Art der La-
gerung bewertet.

Grundsatzlich ist es die Pflicht des Betrei-
bers einer Anlage, den Eintritt eines Stor-
falls zu verhindern. Allerdings l3sst sich ein
Unfall nicht mit absoluter Sicherheit aus-
schlief3en, da auch menschliches Versagen
der Ausloser sein kann. Aus diesem Grund
hat der Gesetzgeber Anforderungen an
die Planungs- und Genehmigungsbehor-
den gestellt, um im Falle eines Storfalls die
betroffene Bevodlkerung ausreichend zu
schitzen.

Zu diesen schutzbedirftigen Nutzungen
gehodren auch Gefliichtetenunterkinfte.
Dementsprechend ist das Storfallrecht bei
der bauaufsichtlichen Prifung von Ge-
flichtetenunterkiinften zu beachten. Ins-
besondere in Folge der Gefiichtetenkrise
von 2015/16 wurden Gefllichtetenunter-
kiinfte, egal ob als Erstaufnahmeeinrich-
tung oder dauerhafte soziale Einrichtung,
haufig in gewerblich genutzten Bereichen
eingerichtet. Hierzu wurden z.B. ehema-
lige Verwaltungsgebdaude oder Baumark-
te einer genehmigungspflichtigen Nut-
zungsanderung unterzogen.

In der Nachbarschaft befanden sich mit-
unter Betriebe, welche mit gefdhrlichen
Stoffen arbeiten, was in der Folge zu ei-
nem Konflikt zwischen zwei miteinander
nicht kompatiblen Nutzungen fiihrt.

Soll eine Gefliichtetenunterkunft inner-
halb des Achtungsabstandes eines Stor-
fallbetriebs eingerichtet werden, so ist
auch in diesem Baugenehmigungsverfah-
ren abzuwdgen, ob durch das Vorhaben
die Gefahr fiir Leben und Gesundheit von
Menschen im Storfall signifikant erhoht
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wird. Hierbei sind unter anderem die ge-
naue Entfernung zum Storfallbetrieb, die
Art und das Ausmal} der vorhandenen
Bebauung und Besiedelungsdichte, die
Leistungsfahigkeit und Infrastruktur der
Rettungsdienste zu berlicksichtigen.

Die Beziehung zwischen
Bauleitplanung und
Immissionsschutz

Aufgrund von Vorgaben der Europdischen
Union musste das nationale Bau- und Pla-
nungsrecht angepasst werden. Durch die
erforderlichen rechtlichen Anpassungen
wurde es in allen Bundeslandern die Auf-
gabe der Bauaufsichten, bei baulichen An-
derungen im Betrieb selbst, aber auch im
Achtungsabstand um den Betrieb herum
eine vorgeschriebene Form der Offent-
lichkeitsbeteiligung durchzufiihren. Durch
die Novellierung des Stadtebaurechts in
2017 wurde mit einer Anpassung des Bau-
gesetzbuches hierzu das Planungsrecht
gestarkt, damit Stadte und Gemeinden
nun bauplanungsrechtlich die Méglichkeit
haben, Bebauungsplane im Umfeld eines
Storfallbetriebes anzupassen.

In der Hessischen Landesbauordnung
wurden zudem unter dem Titel ,Beteili-
gung durch 6ffentliche Bekanntmachung”
die rechtlichen Vorgaben fiir die Bauord-
nungsbehoérden in § 72 HBO eingefiihrt.
Die Ausfiihrungen hierzu beziehen sich
auf die Klarstellung, fuir welche Nutzungen
und Einrichtungen im Umfeld von Storfall-
betrieben eine Offentlichkeitsbeteiligung
durchzufiihren ist. Danach konnen die
Errichtung, Anderung oder Nutzungsan-
derung von besonders schutzwiirdigen
Einrichtungen wie Schulen, Kindertages-
statten oder Pflegeheimen unterbunden
und bestehende Einrichtungen dieser Ka-
tegorie mit baulichen Schutzmal3nahmen
belegt werden.

Durch den Erlass der Stadtebaurechtsno-
velle von 2017 wurden im Bauplanungs-
recht unterstiitzende Regelungen zum
Immissionsschutzrecht geschaffen, mit
denen die Kommunen den Gefahren von
Storfallen besser Rechnung tragen kon-
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nen. So besteht nun die Moglichkeit, ge-
zielte Festsetzungen in einem Bebauungs-
plan fur bauliche und sonstige technische
MaBnahmen an Gebduden zu treffen, die
der Vermeidung oder Minderung der Fol-
gen von Storfillen dienen. Eine Anwen-
dung wdre mdglich, wenn zum Beispiel
schutzbedirftige Nutzungen an einen
bestehenden Storfallbetrieb heranriicken
wiurden. Dieses erweiterte planerische Ins-
trument steht sowohl fiir Plandnderungen
als auch fiir Neuaufstellungen zur Verfi-
gung. Keine Anwendung findet die neue
Rechtsgrundlage allerdings bei der Errich-
tung oder Erweiterung eines Betriebsbe-
reichs.

Nach einer weiteren rechtlichen Anderung
ist es nun ferner moglich, Bebauungspla-
ne fiir den nicht beplanten Innenbereich
(§ 34 BauGB) aufzustellen. Dies ist erforder-
lich, da im nicht beplanten Innenbereich
Bauvorhaben auch in der Nahe von Stor-
fallbetrieben zuldssig sein kdnnen. Durch
eine Neuaufstellung eines Bebauungs-
planes wird den Stadten und Gemeinden
ermdglicht, bei Bedarf dem Storfallrisiko
durch differenzierende Festsetzungen im
Bebauungsplan Rechnung zu tragen. Die
Anwendbarkeit des vereinfachten und des
beschleunigten Verfahrens sowie der Sat-
zungsverfahren nach §§ 34 und 35 BauGB
ist dagegen ausgeschlossen.

Verankerung der
Offentlichkeitsbeteiligung
im Bauordnungsrecht

Grundsitzlich ist das Thema der Offent-
lichkeitsbeteiligung fiir die unteren Bau-
aufsichten immer noch Neuland, da man
im Gegensatz zu den Planungsbehdrden
geringe Erfahrung mit der Auslegung
von Unterlagen und der rechtsicheren
Abarbeitung von Einwendungen hat.
Das Verfahren ist bisher eher erprobt bei
den unteren Immissionsschutzbehor-
den, die in der Regel bei den Landkrei-
sen und kreisfreien Stadten angesiedelt
sind. Hierbei stellen sich fiir eine Bauauf-
sichtsbehorde viele Fragen, z.B. welche
Unterlagen sind tatsachlich auszulegen,



wie anonymisiere ich die personlichen
Daten, wie organisiere ich die Bearbei-
tung der Einwendungen mit welcher
Rechtsbehelfsbelehrung? Dies ist nur
eine Auswahl an Fragen, die als Hiurden
genommen werden missen.

Als  kommunalpolitische Vertreter soll-
ten Sie sich einmal darlber informieren,
ob Uberhaupt Storfallbetriebe oder Ach-
tungsabstande im Gemeindegebiet vor-
kommen oder geplant sind. Es ist durch-
aus moglich, dass es im Gemeindegebiet
keinen Storfallbetrieb gibt, aber Ach-
tungsabstande eingehalten werden mus-
sen. Dies istimmer dann der Fall, wenn der
Storfallbetrieb an der Gemeindegrenze

liegt und dann daruiber hinaus ins benach-
barte Areal hineinwirkt.

Sollten Sie dann einen solchen Storfallbe-
trieb mitgeteilt bekommen, ist es leichter
die Konsequenzen aus dem hier Dargeleg-
ten nachzuvollziehen und an der richtigen
Stelle auch mal zu intervenieren. Dies gilt
besonders bei der Kontrolle der Anwen-
dung der Offentlichkeitsbeteiligung. Denn
das Ziel der rechtlichen Anderung auf al-
len Handlungsebenen war und ist es, die
Koexistenz von benachbarten Nutzungen,
die sich grundsatzlich gegenseitig storen
bzw. beeintrachtigen kénnen, durch eine
gegenseitige Informationspolitik zu ver-
bessern.

Weitere Informationen:
§72 Landesbauordnung
Hessen (HBO)




Umsetzung einer
sozialen Stadtplanung

Bauleitplanung wird immer wieder von
auBeren Einflissen gepragt. Allein in den
Jahren seit 2020 verandert die Corona-
Pandemie unsere Sichtweise auf Wohn-
und Arbeitsort und der Ukraine-Krieg seit
Februar 2022 hat uns unter andrem eine
neue Sichtweise auf die Energieversor-
gung gegeben. Beide Einfliisse verandern
nicht nur die Stadtplanung, sondern auch
das Leben in einer Stadt. Die Konsequen-
zen hieraus sind aber nicht fiir alle Blrger
einer Stadt gleich. Natirlich kann man die
Einfihrung von Online-Arbeitspldtzen und
die Verbreitung der Videokonferenzen als
einen Fortschritt bezeichnen. Doch es ist
ein Unterschied, ob ich hierfiir ein eigenes
Arbeitszimmer in einem Einfamilienhaus
nutzen kann oder mir den Kiichentisch mit
den Schulkindern im Homescooling teilen
muss. Ob ich mich in der Mittagspause
in meinen Liegenstuhl im Garten oder
auf den Balkon eines mehrgeschossigen
Wohnhauses zurlickziehe.

Hinzu kommen die Probleme der grund-
satzlichen Wohnraumversorgung ins-
besondere in den Grof3stadten wie
Frankfurt/Main und den beliebten Stu-
dentenstadten wie Marburg. Das Bauland-
mobilisierungsgesetz hat sich in der Ent-
stehung 2020/21 mit der Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum beschaftigt und
dabei einen Handlungsbedarf erkannt.
Neben dem hohen Nachfrageliberhang
im Sektor Wohnen, wurde auch der wei-
terhin hohe Flachenverbrauch kritisiert.
Trotz der Planungsvorgabe, dass eine In-
nenentwicklung vor Aufllenentwicklung
vorzunehmen ist, sind weiterhin zuneh-
mende Flachenkonkurrenzsituationen
insbesondere auch zur Landwirtschaft
und den Flachen mit verschiedenen 6ko-
logischen Qualitaten festzustellen. Hierbei
wird oft auf alternative Flachen auBerhalb
des Siedlungsbereiches zurtickgegriffen,
weil sich die eigentlichen Potenziale in
Privatbesitz befinden und nicht akquiriert
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werden konnten. Flr eine ausreichende
Wohnraumversorgung mdissen also zu-
nachst die potenziellen Flachen gesichert
werden. Hierflr hat der Gesetzgeber die
komplizierten Vorgaben des Vorkaufs-
rechtes angepasst. AuBerdem soll die Ge-
meinde verstarkt in Flachenbesitz kom-
men, damit sie entscheiden kann, wo eine
Stadt entwickelt wird und wo eben nicht.
Kurz gesagt: Die Kommune soll das Heft
des Handelns in der Hand halten und nicht
der Investor oder der Flacheneigentiimer.
Hierbei ist es dann an der planenden Stadt
nicht nur die Flachen zu erhalten, sondern
auch stadtebauliche Qualitaten sicherzu-
stellen. Denn der soziale Wohnungsbau
der 2020er Jahre ist kein Vergleich mehr zu
den Schlichtbauten der 1960/70er Jahre.

Sozialer Wohnungsbau

Stadtplanung hat inzwischen erkannt,
dass es ein stadtebaulicher Vorteil ist,
wenn man verschiedene Nutzungsformen
des Geschosswohnungsbaus in einem
Baugebiet mischt. Also eine Kombina-
tion aus freifinanziertem Mietwohnungs-
bau, Eigentumswohnungen und sozialem
Wohnungsbau. Die Maoglichkeiten, eine
solche Verteilung festzusetzen, bietet das
Baugesetzbuch seit Jahrzehnten. So heil3t
es in § 9(1) des Baugesetzbuches, dass in
einem Bebauungsplan aus stadtebau-
lichen Griinden die Flachen festgesetzt
werden kénnen, auf denen ganz oder teil-
weise nur Wohngebaude, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung gefor-
dert werden konnten, errichtet werden
dirfen. Von dieser Moglichkeit wurde
lange Jahre gar kein Gebrauch gemacht.
Oft wurde behauptet, dass Investoren mit
solchen Vorgaben verschreckt wirden.
Insbesondere in den 2000er Jahren wur-
den Fordermittel fir den sozialen Woh-
nungsbau Uberhaupt nicht abgerufen,
weil man den Bedarf nicht gesehen hat.



Durch diese Fehleinschatzung hat sich der
Bestand drastisch reduziert, da die Altbe-
stande aus der Bindungsfrist herausge-
fallen waren. Spatestens mit dem Beginn
der Gefliichtetenkrise von 2015 wurde
die Grof3e des Problems deutlich. Schnell
wurde politisch versprochen, zigtausend
Wohnungen in einem kurzen Zeitraum zu
schaffen. Hierbei hat man allerdings nicht
bedacht, dass die Flachenverfligbarkeit
bei den Stadten und Gemeinden nicht
mehr so oft vorhanden ist und die Um-
setzung einer Potenzialflache in adaqua-
tes Bauland fir den Geschosswohnungs-
bau bauplanungsrechtlich einen langeren
Zeitraum in Anspruch nimmt. Trotz aller
Beschleunigungsversuche dauert die Auf-
stellung eines verbindlichen Bebauungs-
planes von den ersten Uberlegungen bis
zum Anlegend der ersten ErschlieBungs-
straBen mindestens eineinhalb Jahre. Die
Kommission zur Baulandmobilisierung
hat sich hierliber ebenfalls Gedanken ge-
macht und dabei zwei Instrumente neu
im Baugesetzbuch verankert. In Kapitel 3
wurde bereits das stadtebauliche Entwick-
lungskonzept vorgestellt, das aber in der
praktischen Anwendung in erster Linie fur
die Schaffung von Ein- und Zweifamilien-
wohnhdusern genutzt wird. So tragt die-
ses Instrument nur indirekt zur Entlastung
des Wohnungsmarktes bei. Im folgenden
Abschnitt wird der sektorale Bebauungs-
plan vorgestellt, bei dem bereits durch die
Vorgaben des Gesetzestextes das Ziel der
Verbesserung des sozialen Wohnrauman-
gebotes deutlich wird.

Sektoraler
Bebauungsplan

Das Baugesetzbuch bietet im § 9 BauGB
eine Vielzahl von Festsetzungsmoglich-
keiten flr Bebauungspldne an. In der
Praxis wird dieses Angebot von den Pla-
nungsbehorden bei Weitem nicht aus-
geschopft. Nach Punkt 7 dieser Liste ist
es schon seit Jahren moglich, den Anteil
der Wohnungen, die &ffentlich geférdert
werden missen, in jeder Form eines ver-
bindlichen Bauleitplanes prozentual vor-
zuschreiben. Wird auf politischem Weg

auf diese Chancen hingewiesen, wird von
den Planungsbehorden oft zurtickhaltend
bis ablehnend reagiert, da es den Kom-
munen zumeist an Erfahrung mit solchen
Festsetzungen mangelt. Oft genug wird
es als ein Hindernis und Schreckgespenst
fir Investoren ausgelegt, das rechtlich
vielleicht angreifbar sein konnte. Zu-
mindest der zweite Punkt ist nicht ganz
von der Hand zu weisen. Wenn es keine
Erfahrungswerte im Umgang mit recht-
lichen Regelungen gibt, kann es zu un-
bestimmten oder Giberzogenen Planungs-
festsetzungen kommen, die tatsachlich
einer gerichtlichen Auseinandersetzung
nicht standhalten. Dies kann dann zwar
ein Argument fir entsprechende Fort-
bildungserfordernisse, aber nicht fir eine
vollstandige Ignorierung der rechtlichen
Maoglichkeiten sein. Im Rahmen des Bau-
landmobilisierungsgesetzes 2021 geht
der Gesetzgeber nun einen Schritt weiter
und ermutigt die Kommunen nicht nur
zur Anwendung der Kriterien des sozia-
len Wohnungsbaus, sondern ermoglicht
ein vollkommen neues Rechtsinstrument,
den sogenannten sektoralen Bebauungs-
plan. Hierzu veranderte der Gesetzgeber
zunachst die Ermachtigungsgrundlage flir
die Notwendigkeit zur Aufstellung von Be-
bauungspldanen bei erforderlichen Wohn-
bauflachen. Schon im ersten Paragraphen
des Baugesetzbuches wird durch eine Er-
gdnzung klar herausgestellt, dass das Auf-
stellen eines solchen Bebauungsplanes
fur erforderlichen Wohnbedarf eine vor-
dringliche Aufgabe der Kommune ist.

Hierzu musste definiert werden, wann
denn ein erforderlicher Wohnbedarf
auch tatsachlich vorliegt. Ist dies nur be-
schrankt auf die Wohnungsnotsituation in
den GroB3stadten oder versteht man hier-
unter auch die Bauplatzsuche fiir ein Einfa-
milienhaus im landlichen Raum. Um einen
klaren rechtlichen Rahmen zu schaffen,
hat der Gesetzgeber dies in § 201a BauGB
vorgegeben. Danach liegt ein Gebiet mit
einem angespannten Wohnungsmarkt im
Sinne dieses Gesetzes vor, wenn die aus-
reichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen in einer Gemeinde oder ei-
nem Teil der Gemeinde besonders gefahr-
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det ist. Dies kann insbesondere dann der
Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als
im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung
der Haushalte den bundesweiten
Durchschnitt deutlich Gbersteigt,

3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne
dass durch Neubautatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen
wird, oder

4. geringer Leerstand bei grof3er Nachfra-
ge besteht.

Hierbei ist zu beachten, dass es sich nicht
um eine abgeschlossene Aufzahlung han-
delt. Kurz vor Ende des Gesetzgebungs-
verfahrens im Juni 2021 hat man sich dazu
entschlossen, dass die Einschdatzung und
Einsortierung nicht den Kommunen tber-
tragen wird. Im ersten Schritt erarbeiten
die Stidte und Gemeinden zwar eine
entsprechende Satzung, die aber nur an-
gewendet werden kann, wenn dies durch
eine Rechtsverordnung der jeweiligen
Landesregierung anerkannt wurde.

Ziel der Einflihrung ist es also, die Schaf-
fung und Foérderung von Wohnraum zu
unterstiitzen. In diesem Zusammenhang
wird von einem sektoralen Bebauungs-
plan gesprochen, der fiir ein bestimmtes
Anliegen (hier: Sektor sozialer Wohnungs-
bau) aufgestellt wird. Diese Planvariante
ist nicht ganzlich neu. So gibt es seit Jah-
ren vergleichbare Planinstrumente z.B.
fur die Sicherung zentraler Versorgungs-
bereiche oder zur Steuerung von Ver-
gnligungsstatten (Spielhallen, Wettbiiros
etc.). Allerdings wird bei diesen beiden
Sektoren vor Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes eine belastbare Grundlage
in Form eines Fachgutachtens erarbeitet.
Dies wadre sicherlich auch fiir den Sektor
des sozialen Wohnungsbaus wichtig und
vielleicht auch erforderlich, um die Not-
wendigkeit auch statistisch belegen zu
kénnen. Uberhaupt ist festzustellen, dass
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die informelle Planungsebene in Form von
Einzelhandelskonzepten, Machbarkeits-
studien, Stadtentwicklungsstrategien und
Masterplanen erheblich zunimmt. Die Er-
arbeitung erfolgt in der Regel durch exter-
ne Planungsbiiros und wird von den Pla-
nungsbehorden nur formal begleitet.

Die Gemeinden erhalten nun erstma-
lig die Moglichkeit, fir im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile (Innenbereich
nach § 34 BauGB) in einem Bebauungs-
plan festzusetzen, dass insbesondere nur
Wohngebaude errichtet werden diirfen,
die die baulichen Voraussetzungen fir
eine Forderung mit Mitteln der sozialen
Wohnraumforderung erfiillen oder bei
denen sich ein Vorhabentrager in einem
stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, die
Forderbedingungen der sozialen Wohn-
raumforderung, insbesondere die Miet-
preisbindung, einzuhalten.

Weiterhin ist zu beachten, dass sektorale
Bebauungsplane auch in Form von ein-
fachen Bebauungspldanen in Innenbe-
reichslagen aufgestellt werden kénnen. In
diesem Fall geht es also nicht darum, alle
Festsetzungen bis ins kleinste Detail fest-
zulegen. Vielmehr wiirde es ausreichen,
die Art der Nutzung mit einem dazuge-
horigen prozentualen Anteil des sozialen
Wohnungsbaus an der gesamten maogli-
chen Wohnnutzung in dieser Baugebiets-
kategorie festzusetzen. Die Umsetzung
soll dann durch Abschluss eines stadte-
baulichen Vertrages mit einem Vorha-
bentrdager gesichert werden. Dabei ist fir
jede planende Stadt zu beachten, dass ein
solches Bauleitplanverfahren mit einem
Aufstellungsbeschluss bis zum 31.12.2024
formlich eingeleitet werden muss. Der Ab-
schluss des Verfahrens ist dann mit dem
Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2026 zu
fassen. Diese zeitliche Einschrankung der
Anwendung wurde erforderlich, um Gber-
priufen zu kénnen, ob dieser neue Typus
eines Bebauungsplans ein geeignetes Mit-
tel zur Sicherung bzw. Schaffung bezahl-
baren Wohnraums sein kann



Mit einem zunehmenden Umweltbewusst-
sein, insbesondere bei jungen Menschen
(Fridays-for-Future-Bewegung), hat das
Thema Klimaschutz in der Bauleitplanung
an Bedeutung gewonnen. Viele Stadte
und Gemeinden in Deutschland haben im
Sommer 2019 sogar den Klimanotstand fiir
ihr kommunales Gebiet ausgerufen. Aus
einem solchen Beschluss ergeben sich zu-
nachst keine rechtlichen Konsequenzen,
sondern vielmehr entsteht die Erwartungs-
haltung in Politik und Birgerschaft, dass
sich eine Stadtverwaltung und am Ende
auch die kommunale Vertretung mit dem
Thema grundsatzlich auf allen Arbeitsebe-
nen und -bereichen beschéftigt. Hierbei
war die Diskussion am Anfang oft reine
Symbolpolitik, in dem die Abschaffung
von Offentlichen Feuerwerken oder das
Verbot von Osterfeuern gefordert wurde.
Dies kdnnen maximal begleitende MaR3-
nahmen sein, die sicherlich auf ihre Effekti-
vitat geprift werden sollten. In die gleiche
Kategorie gehort auch die schnelle Fest-
stellung, dass im Rahmen der Corona-Pan-
demie im Jahr 2020 die CO,-Emissionen
in den Stadten erheblich abgenommen
haben. Dies erfolgte ohne tatsachliche pla-
nungsrechtliche Mal3nahmen und die Wie-
deraufnahme des wirtschaftlichen Lebens
fuhrte wieder zu einer Zunahme des mo-
torisierten Individualverkehrs. Durch den
Lockdown wurde jedem bewusst, wie sich
gesellschaftliche Einschnitte anfiihlen. Es
zeigt sich damit eindeutig, dass eine wirk-
liche Veranderung zugunsten des Umwelt-
schutzes nicht ohne Anderungen und den
Verzicht auf komfortable Lebensweisen
zu haben ist. Weiter zugespitzt hat sich in
2022 die Lage durch den Beginn des Uk-
raine-Krieges und die damit verbundenen
Engpasse auf dem Energiemarkt.

In vielen Kommunen werden inzwischen
in jeder einzelnen Sitzungsvorlage die
klimarelevanten Auswirkungen des vor-
geschlagenen Beschlusses durch eine Be-

A Beriicksichtigung des
1 Klimaschutzes in der kom-
munalen Bauleitplanung

wertungsmatrix dargestellt. Dabei geht
es nicht nur um die Frage, ob die Anschaf-
fung eines neuen Dienstfahrzeuges mit
Elektroantrieb dem Verbrennungsmotor
vorzuziehen ist, sondern es geht auch
um Flachenverbrauche durch aufgestellte
Bauleitpldne. Auf diesem Weg steht also
gleich zum Beginn eines Planaufstellungs-
verfahrens die Frage im Raum, ob eine
Erweiterung des Siedlungsbereiches an
der vorgesehenen Stelle Gberhaupt noch
zeitgemald ist und wie ein Eingriff ausge-
glichen wird. Die Frage stellt sich umso
dringender, wenn mit der vorgesehenen
Planung nicht eine Brachfliche neu ge-
nutzt, sondern eine bisherige Freiraum-
flache erstmalig in Anspruch genommen
wird. Dieser Ansatz potenziert sich erst
recht, wenn fir die Umnutzung der Au-
Benbereichsflaichen umwelt- und klimare-
levante Schutzbereiche wie Waldgebiete
aber auch landwirtschaftliche Nutzflachen
der neuen Planung weichen mussen.

Dieser Planungsansatz dominiert bei
groBBeren Gewerbeansiedlungen, die zu-
meist durch tbergeordnete Vorgaben der
Landes- und Regionalplanungsbehdrden
vorgepragt sind. Das letzte Wort hat hier
durch die kommunale Planungshoheit
aber die planende Kommune. Im Kern re-
duziert sich aber alles auf die Frage: Wie
hat sich die kommunale Bauleitplanung
durch die Klimadiskussion oder sogar
den Beschluss eines Klimanotstandes ge-
wandelt? Was wird anders geplant als vor
dieser politischen Entscheidung bzw. der
klimapolitischen Diskussion? Ein weiter so
wie immer, kann es unter diesen Rahmen-
bedingungen nicht geben.

In der allgemeinen Diskussion taucht im
Zusammenhang mit Bebauungsplanen
recht schnell und wiederkehrend ein Er-
gebnis der heutigen Grundstlicksgestal-
tung auf, das vielen Birgern, aber auch
kommunalen Entscheidungstragern ein

7




Dorn im Auge ist, ndmlich die zunehmen-
de Versiegelung der Vorgdrten und ande-
rer Freiflichen im Wohnungsbau. Folgt
man den aktuellen Entwirfen fir neue
Gesetzesgrundlagen im Rahmen des Bau-
gesetzbuches oder der jeweiligen Landes-
bauordnung der Bundeslander, versucht
man an diesen Stellen wohnungsnahe
Freiflaichenregelungen zu schaffen. Die
Vorschldage reichen von Fassadenbegrii-
nungen als Ausgleich fiir hundertpro-
zentig versiegelte Grundstiicksflachen
bis zur Leistung von Ausgleichszahlun-
gen, wenn eine Begriinung nicht vor Ort
durchgefiihrt werden soll. Die politische
Diskussion hieriiber ist noch lange nicht
am Ende, sondern steht im Gegenteil eher
noch am Anfang.

Wie auch immer diese Losungen aussehen
mogen, fiir den jetzigen Umgang mit den
Hauseigentiimern muss festgestellt wer-
den, dass eine vorschnelle Verurteilung
der Handelnden nicht zielfiihrend ist, son-
dern man sich vielmehr die Frage stellen
sollte, warum diese Gestaltungsart derzeit
so beliebt ist? Was sind die Beweggriinde?
Diese Fragen sind in den folgenden Ab-
schnitten genauso zu beantworten, wie
auch das Erscheinungsbild der Schotter-
garten und seine rechtlichen Grundlagen
dargestellt und beurteilt werden.

Rechtliches Vorgehen der
Stadte und Gemeinden

Der Wunsch Eigentum zu erwerben, ist in
Deutschland ungebrochen. Insbesondere
auBerhalb der Innenstadte ist es fir die
Menschen wichtig, Eigentum zu besitzen.
Hierbei ist die Grof3e noch nicht einmal pri-
mar entscheidend und aufgrund der stetig
steigenden Bodenpreise auch gar nicht er-
schwinglich, sondern lieber klein und fein,
dafuir mein. Seit rund zehn Jahren kann
man vor allem in Neubaugebieten und
zunehmend auch in dlteren Baugebieten
das Phdanomen der Schottergdrten be-
obachten. Hierunter verstanden wird im
Allgemeinen die Abkehr vom klassischen
griinen Vorgarten mit Rasen und Beeten
hin zu leicht zu pflegenden Oberflachen
aus Stein, Schotter oder Kies.
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So alt wie diese Art der Vorgartengestal-
tung ist auch die Diskussion dariiber, wie
man dieser Bauart denn begegnen sollte.
Einige Kommunalverwaltungen reagieren
mit einer Null-Toleranz-Strategie, d.h., es
ist zu prifen, ob ein bauplanungsrechtli-
cher Verstol3 vorliegt, bei dem dann durch
ordnungsbehérdliche  MalBnahmen der
Riickbau erreicht werden soll. Einen sol-
chen Versto3 festzustellen, ist aus fachli-
cher Sicht nicht schwierig, da der Bauherr
meist in Unkenntnis Uber festgesetzte
Versiegelungsgrade in Form einer Grund-
flachenzahl (siehe Kapitel 6) handelt. Je
nach Grofle des gesamten Grundstiickes
und seinem Verhaltnis zu den versiegelten
Flachen ist das festgesetzte Mal3 schnell
Uberschritten. Die Probleme fangen dann
in der Umsetzung an, da die Grundlage der
Entscheidung Bebauungsplane aus unter-
schiedlichen Jahren und Jahrzehnten sind,
die sehr unterschiedliche Festsetzungen
zur Versiegelung treffen kdnnen.

So kann es vorkommen, dass an einer
WohnstraBe der Anwohner der linken
StraBBenseite in einem Bebauungsplan aus
den letzten funf Jahren wohnt, der mit
seinen ausdifferenzierten Festsetzungen
sehr restriktiv bereits gegen die Schotter-
garten vorgeht. fir einen Anwohner auf
der gegeniberliegenden StraBenseite,
der exakt die gleiche Schotterfliche um-
setzt, gilt z. B. ein Bebauungsplan aus dem
Jahr 1978, der gar keine Festsetzungen
trifft. Hinzu kommt nun, dass bei einem
solchen alten Plan, kein Versiegelungs-
nachweis fur die AuBBenflachen zu fihren
ist. Dieser Anwohner wird dann nicht bau-
ordnungsrechtlich belangt und miusste
die Schotterflache damit nicht beseitigen.
Das Unverstandnis tber eine solche unter-
schiedliche Behandlung wird gegenuber
Kommunalpolitik und Verwaltungsvor-
stand nicht lange auf sich warten lassen.

Daruber hinaus bleibt das Problem, die Viel-
zahl an VerstoBen mit dem vorhandenen
Personal auch abarbeiten zu konnen. Es ist
nicht damit getan, einen Verstol3 festzu-
stellen und durch Schrift und Bild zu doku-
mentieren. Vielmehr missen anschlieBend
die rechtlichen Grundlagen angewendet
und in eine ordnungsbehordliche Anho-
rung umgewandelt werden. Mit Erhalt der



Anhorung bekommt der Beschuldigte die
Moglichkeit, sich zu dem Vorwurf zu au-
Bern. Zumeist stellt sich gerade zu diesem
Zeitpunkt heraus, dass der Grundstiicks-
eigentiimer in Unkenntnis gehandelt hat,
was aber nicht mit einer Einsicht gleichzu-
setzen ist. Vielmehr schlie3t sich die Phase
der Diskussion an, warum darf der Eine, was
der Andere nicht darf und warum sind die
Regelungen zu den Schottergarten nicht
nur von Kommune zu Kommune, sondern
auch von Stralenseite zu Strallenseite so
unterschiedlich? Im glinstigen Fall erreicht
man ein Einsehen der Bauherrschaft. In
den meisten Fallen allerdings Uberzeugt
die behordliche Argumentation trotz ihrer
formellen Richtigkeit nicht und es kommt
zu einer gerichtlichen Auseinandersetzung.
Losgel6st davon, wie das Endergebnis vor
Gericht am Ende aussieht, ist es ein erheb-
licher Personalaufwand, den die so vorge-
hende Kommune betreiben muss. Wenn
dann zu gleicher Zeit Bauantrdage nicht
zligig genug bearbeitet werden, wird dies
schnell mit der Frage verbunden werden,
ob die Arbeitsschwerpunkte in der zustan-
digen Bauaufsicht denn richtig gewahlt
worden sind?

Weiterhin differieren die unterschied-
lichen Berechnungen und Einstufungen
von Versiegelungen in den Kommunen.
In einigen Planungs- und Bauordnungsbe-
horden gilt eine Pflasterfliche aus Rasen-
gittersteinen, Okopflaster etc. als eine nur
zur Halfte versiegelte Flache. In anderen
Kommunen dagegen wird die Flache als
vollstandig versiegelt angesehen. Wieder
andere Verwaltungen sehen eine Flache
dann nicht als versiegelt an, wenn die
Grundwasserneubildung maglich ist und
vernachlassigen dabei alle anderen 6kolo-
gischen Funktionen, wie z.B. das Kleinkli-
ma oder Flora und Fauna. Eine Sichtweise,
die gerade aufgrund des Themas Hitzein-
seln in Innenstadten nicht nachvollziehbar
ist. Die extremsten Unterschiede liegen
dann bei denen, die sogar eine Garagen-
flache als unversiegelt anrechnen, weil die
Garage eine extensive Dachbegriinung
aufweist und bei denen, die bei Garagen-
zufahrten aus Gehwegplatten nur die Brei-
ten der befestigten Wege anrechnen und
die restliche Flache wiederum als Griinfla-

che einstufen. So vielschichtig die Losun-
gen, so wenig nachvollziehbar sind sie vor
allem firr den tatsachlich Betroffenen.

Aus Ermangelung an Alternativen zur Null-
Toleranz-Strategie und den damit verbun-
denen hier dargestellten Aufwanden und
Problemen wird das Thema oft gar nicht
behandelt und behordlich auf spater ver-
schoben. Eine kommunale und baupla-
nungsrechtliche Verbesserung strebt man
dann mit der nachsten Neuaufstellung
eines Bebauungsplanes an. Dort will man
aus den Fehlern lernen und die textlichen
Festsetzungen im Bebauungsplan noch
weiter ausfeilen. Hierbei wird aber Uber-
sehen, dass solche neuen Regelungen im-
mer nur flr den Geltungsbereich des neu-
en Bebauungsplanes anwendbar sind. Das
Ubrige Gemeindegebiet erhalt auf diesem
Weg keine neuen rechtlichen Vorgaben.
Wo das raumliche Problem erkannt wurde,
ist die Idee einer stadtischen Satzung zu
Schottergarten schnell geboren. Eine Sat-
zung, die mit einem Beschluss alle Proble-
me in den Vorgdrten der Gemeinde 6st.
Der Ansatz ist grundsatzlich richtig und
nachvollziehbar, aber leider juristisch nicht
durchzusetzen. Jeder Bebauungsplan wird
als ortliche Satzung beschlossen und hat
damit den gleichen rechtlichen Status wie
eine Satzung zur Vorgartengestaltung.
Beschlussgremium ist in beiden Fallen
der Rat der Stadt oder der Gemeinde. Auf
diesem Wege trifft der Rat nun zwei kon-
kurrierende Aussagen in seinen Ortlichen
Satzungen. Der rechtskraftige Bebauungs-
plan gibt dem Grundstlickseigentimer
die Moglichkeit, einen Schottergarten zu
errichten und die gemeindeweite Satzung
verbietet das gleiche Handeln wieder. Dies
fuhrt zu einer rechtlichen Unbestimmtheit,
die in einer gerichtlichen Auseinanderset-
zung zur Nichtigkeit der gemeindeweiten
Satzung fiihren wird. Da die Aufhebung
aller Bebauungsplane auch keine Lésung
sein kann und eine Anpassung eines jeden
Bebauungsplanes mit dem Bestandsper-
sonal unmaoglich sein diirfte, ist eine end-
glltige Lésung nicht in Sicht.

Unter dem zeitlichen Aspekt der Umset-
zung von Klimaschutzzielen ist dies ein
unbefriedigendes Ergebnis und kann nicht
als Lésung angesehen werden, so dass es
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nun um die Entwicklung und Umsetzung
von Losungsstrategien gehen muss. Aber
fur wen sind diese Losungen eigentlich zu
erarbeiten?

Schottergarten und der
gesellschaftliche Wandel

Der Begriff des gesellschaftlichen Wandels
und der immer alter werdenden Bevolke-
rung ist natirlich schon oft bemiiht wor-
den. Nur in diesem Fall ist es ein sichtbarer
planungsrelevanter Fakt, der sich nicht
nur auf die dltere Bevolkerung bezieht.
Im Folgenden soll dargestellt werden,
wer eigentlich der typische Anleger eines
Schottergartens ist. Betrachtet man sich
die betroffenen Wohngebiete einer Stadt,
so ist das Thema Schottergdrten meist
bei neu angelegten Wohngebieten anzu-
treffen. Damit liegt die Vermutung nahe,
dass es doch gerade die jungen Familien
sein mussen, die beim ,Nestbau” auf eine
einfache und pflegeleichte Ausgestaltung
der Freiflachen Wert legen. Statistisch ist
dies sicherlich belegbar. Allerdings kann
auch festgestellt werden, dass der altere
Haushalt, der noch ein zweites Mal ein
neues, meist altengerechtes Haus baut,
die gleiche Ausgestaltung der AuBenfla-
chen wahlt wie die junge Familie. Somit
ist zu vermuten, dass es doch keine Frage
des Alters sein muss. Nimmt man dann die
alteren Baugebiete dazu, in denen Wohn-
hduser zu finden sind, die vor 30 bis 40 Jah-
ren gebaut worden sind, stellt man auch
hier zunehmende Versiegelungen in den
Vorgarten und Hauptgarten fest. Die dort
ansassige Bevolkerung hat die Hauser vor
mehreren Jahrzehnten gebaut. Die Hauser
sind langst bezahlt, der Ruhestand ist er-
reicht, doch die Arbeit im Garten bleibt.

Alle drei beschriebenen Fallgruppen ver-
fligen liber das gleiche Problem. Sie wol-
len oder kdnnen nicht mehr die Zeit auf-
bringen, die eine Gestaltung und Pflege
der AuBlenflichen mit sich bringt. Aus-
nahmen bestatigen natrlich auch hier die
Regel. In der Mehrzahl will man es ordent-
lich haben, aber nicht zu viel Zeit dafir
aufwenden. Da ware die junge Familie, die
gerade ein Haus gebaut oder erworben
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hat. Die Preise flir Baugrundstiicke und
das Bauen an sich steigen derzeit rasant
an. Es ist so gut wie ausgeschlossen, dass
eine junge Familie eine Finanzierung im
klassischen Finanzierungshorizont von
30 Jahren mit nur einem Gehalt bezahlen
kann. Ein Modell, das noch vor 20 Jahren
als selbstverstandlich angesehen wurde,
ist keine Option mehr. Hinzu kommt der
heute selbstverstandliche Aspekt, dass
Frauen ihre personliche berufliche Lauf-
bahn neben Kindern und Haushalt voran-
bringen wollen. Dieser Wandel der Stel-
lung der Frau und der Arbeitsteilung in
einer Partnerschaft ist erfreulich und zu
unterstiitzen. Damit aber neben der Arbeit
auch noch freie Zeit verbleibt, richtet man
sich sein Wohnumfeld so ein, dass man die
Gestaltung und Pflege in der freien Zeit
bewaltigen kann.

Hieraus resultieren eine veranderte Er-
wartungshaltung an die Gro3e eines Bau-
grundstlickes. Suchten Familien in den
1990er Jahren GrundstlicksgroRen von
mindestens 600 m? fiir ein freistehendes
Einfamilienhaus, so reichen heute oft 250
bis 300 m? GrundstiicksgréRe, um das glei-
che Wohnhaus mit Pkw-Garage und Uber-
sichtlichem Garten zu bauen. Die Flache
wird einmal umzaunt, aber bitte nicht mit
Hecken, da diese aufgrund des erforderli-
chen Schnitts wieder Arbeit machen; bitte
keine Beete, sondern gerade eckige Ra-
senflachen, damit der Rasenroboter effek-
tiv arbeiten kann. Sandkasten, Kletterturm
oder Schaukel flr das Kind, Gartenhiitte
- fertig. Uberspitzt dargestellt? Vielleicht,
aber die Baugebiete dieser Art findet man
in jeder Stadt. Die Handlungsweise ist aus
den genannten Griinden nachvollziehbar,
aber muss das Ergebnis wirklich so ausse-
hen?

Die Bauherren, die zum zweiten Mal alten-
gerecht bauen, unterscheiden sich nur in
der Intention von der jungen Familie. Ent-
scheidet sich jemand mit Mitte Flinfzig er-
neut fir einen Neubau, will man sich fur
die zweite Lebenshélfte neu und besser
aufstellen. Der Ruhestand naht und man
macht sich dartiber Gedanken, wie man
die verbleibende Lebenszeit nutzen will.
Da ist wieder kein Platz fiir eine intensive
und zeitraubende Gartenarbeit. Die Pla-



nung dieser Baugrundstiicke erstreckt
sich dann mehr auf die Anordnung von
Hochbeeten mit Berieselungsanlagen,
Wasserldufen und Sitz- und Terrassen-
flachen. Rasenflichen werden minimiert
oder sofort vollstandig durch einen hoch-
wertigen Kies ersetzt. Die Gartenhtte,
gerne in Kombination mit einem selbst-
angelegten Teich, darf natirlich auch hier
nicht fehlen. Durch diese Gestaltung er-
halte ich einen Wohlfiihlfaktor, der es mir
erlaubt, auch ofter und langer auf Reisen
zu gehen, ohne mich um die Pflege und
das Erscheinungsbild des Grundstiicks zu
sorgen.

Bleibt die altere Bevolkerung in ihrem al-
teren Wohnhaus. Oft befinden sich die
Wohnhauser auf sehr groBen Grundsti-
cken. Vielleicht stammen sie noch aus
einer Zeit, als die Grundstiicke als Nutz-
garten eine Funktion zur Versorgung
der Familienmitglieder hatten. Hier sind
Grundstiicksgréen von bis zu 2.000 m?
keine Seltenheit. Aber auch bei Reihen-
hausern mit kleinen Rasenflachen auf der
Vorder- und Rickseite des Hauses wird
irgendwann die Gartenarbeit korperlich
nicht mehr von den Eigentiimern leistbar
sein. Der Gdrtner ist auf Dauer zu teuer
oder nicht gewollt, so dass die Flachen
gerne pflegeleicht und kostengiinstig ver-
siegelt werden. Hier reicht die Ausgestal-
tung vom Kiesbett bis zur Pflasterflache.
Selbstverstandlich ist auch fir diese Le-
benssituation Verstandnis aufzubringen.
Die Bevolkerung wird heutzutage immer
alter und dies selbstbestimmt. Es kann
nicht Ziel einer Gesellschaft sein, die al-
tere Bevolkerung maoglichst schnell in Al-
tenheime umzusiedeln, sondern vielmehr
die eigene Haushaltsfiihrung so lange wie
maoglich zu unterstiitzen.

In allen drei geschilderten Fallen haben
die Lebensumstande dazu gefiihrt, dass
Freiflachen aus Sicht der Eigentlimer pfle-
geleicht umzugestalten sind und es keine
Alternativen gibt. Die Wahl fallt zumeist
auf die herkdmmliche Gestaltung, die man
beim Nachbarn gesehen und fiir schon
und zweckmallig eingestuft hat. Wird die
Versiegelung dann mit Okopflaster durch-
gefiihrt oder auf die Versickerungsfahig-
keit des Schotters hingewiesen, ist das

okologische Gewissen, wenn vorhanden,
schnell beruhigt. Die Probleme tauchen
dann in den Hitzeperioden des Sommers
auf, wenn auch der letzte Grundstticksei-
gentiimer merkt, dass 6kologische Funk-
tionen nicht nur aus der Grundwasser-
neubildung bestehen, sondern Flora und
Fauna, Kaltluftschneisen und die Verhin-
derung von Hitzeinseln (Kleinklima) ihre
Berechtigung in der Stadtplanung haben.
Da kauft sich der Schottergartenbesitzer
einen Rasensprenger um den Schotter zu
bewassern und damit eine Kiihlung zu er-
halten. Ubertrieben? Nein, leider ein Bei-
spiel aus der direkten Nachbarschaft des
Autors. In dem folgenden Losungsansatz
soll aufgezeigt werden, dass es auch an-
ders gehen konnte.

Losungsansatz —
Prasentationsflache

Eine Freiflaiche kann und sollte verschie-
dene 6kologische Funktionen erfiillen. Sie
kann ein Beitrag zur Grundwasserneubil-
dung oder zur Verbesserung des Kleinkli-
mas leisten. AuBBerdem bietet die Boden-
flache Lebensraum fiir Flora und Fauna.
Den meisten Hauseigentiimern ist dies
durchaus bewusst und es besteht auch gar
keine grundsatzliche Abneigung gegen
eine Okologischere Gestaltung. Was fehlt
ist die Vorstellungskraft dariiber, wann
etwas eigentlich 6kologisch wertvoll ist
und wann nicht. Hinzu kommt das Vor-
urteil der Kosten und des zeitintensiven
Pflegeaufwandes. Will man also als Kom-
mune etwas an dem oben beschriebenen
Erscheinungsbild der Baugebiete andern,
muss man Aufkldrung tber diese 6kologi-
schen Themen betreiben.

Schnell kommt dann die Idee von Flyern
und Broschiiren auf. Mit bunten Bildern
und Erklarungen wird die 0Okologische
Notwendigkeit dargelegt. Selbst der lo-
bende Versuch, jeder Baugenehmigung
sofort eine Broschiire mit beizupacken,
hat aber leider keinen nennenswerten
Erfolg. Das Problem liegt nicht in der Bro-
schiire, sondern vielmehr in der fehlenden
Wahrnehmbarkeit. Um Aufklarung ernst-
haft zu betreiben, muss eine 6kologische
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Flache erlebbar sein. Eine Bundes- oder
Landesgartenschau ist eine Ausstellung
Uber die Gestaltungsmoglichkeiten mei-
nes Gartens, in der Regel ein Zuschauer-
magnet Uber viele Monate in einem Kalen-
derjahr. Leider sind diese Veranstaltungen
nicht nur 6kologisch angelegt, sondern
zeigen die komplette Bandbreite der Gar-
tengestaltung.

Was der Birger also bendétigt, ist eine
Prasentationsflache, in der er sich eine
Vielzahl von 6kologischen Moglichkeiten
ansehen kann. Also eine Art Dauerausstel-
lung der 6kologischen Vorgdrten. Solche
neuen Ideen haben es leider nie leicht.
Warum nicht einmal die Au3enflachen der
Stadtverwaltung, die vielleicht in die Jah-
re gekommen sind und eine Auffrischung
gebrauchen kénnten, flir eine 6kologische
Vorgartenausstellung nutzen? Die Stadt
stellt also Flachen zur Verfligung und die
ortsansdssigen Garten- und Landschafts-

baubetriebe kénnen auf diesen Flachen
zeigen, was Okologische Freiflachen sind
und wie sie pflegeleicht gestaltet werden.
Bestenfalls ware diese MalBnahme kosten-
frei fur die Stadt, da es eine Art Dauer-
werbeflache fir die Unternehmen ware.
Vergleichbare Umsetzungen kennt jeder
sicherlich von der Gestaltung von Kreis-
verkehren.

Leider scheitern solche Versuche an den
Garten- und Landschaftsbetrieben, die
aufgrund voller Auftragsbiicher keine
Notwendigkeit zum Handeln sehen. Wie-
so sollen wir sowas machen? Wir haben
genug zu tun. Die Auftragslage lasst diese
Leistung derzeit nicht zu. Derartige Re-
aktionen zeigen, dass eine gute Idee nur
dann umgesetzt werden kann, wenn nicht
nur Politik und Verwaltung Klimaschutz
umsetzen wollen, sondern auch Unter-
nehmen und Bauherren mitgenommen
werden.




Die Energiekrise im laufenden Jahr 2022
hat die Themen Klimawandel und Ener-
gieversorgung in ein neues Licht gesetzt.
Waren Windkraftanlagen im Auge so man-
ches Betrachters bisher stérende Objekte
im Landschaftsraum und war es bisher nur
eine neue Idee, mal was mit Wasserstoff
zu versuchen oder eine Art von Klimasied-
lung zu planen, solange nur das Auto wei-
ter vor der Ture stehen kann, hat sich die
Situation in 2022 grundlegend geandert.
Menschen haben in Deutschland wieder
Angst frieren zu mussen. Selbstverstand-
lich gelebter Wohlstand bricht plotzlich
zusammen. Energie wird zu einem knap-
pen Gut. Es ist hier nicht die Aufgabe, die
Griinde fir die Energiekrise herzuleiten,
sondern vielmehr soll im Mittelpunkt ste-
hen, wie sich Planung grundsatzlich und
hier insbesondere die Bauleitplanung ver-
andern muss, um die anstehenden Her-
ausforderungen meistern zu kénnen.

Wer nun nicht auf allen handelnden Ebe-
nen der Kommunalverwaltung und der
Kommunalpolitik verstanden hat, dass sich
dringend und massiv etwas andern muss,
kann nicht mehr fiir eine verantwortungs-
volle Politik in seiner Stadt oder Gemeinde
stehen. Das hort sich sicherlich hart an, ist
aber nun einmal die Realitat. Es geht nicht
mehr darum, nur ein Klimaschutzkonzept
aufzustellen oder ein vorhandenes Kon-
zept fortzuschreiben. Es reicht nicht mehr,
einen Klimaschutzmanager einzustellen,
solange es hierfir Fordermittel gibt. Die
Planungsamter dieses Landes sind in 2022
Uberschwemmt worden mitimmer wieder
neuen Regelungen in Form von Oster-und
Sommerpaketen, aus denen dann wieder
Erlasse, Verordnungen und Gesetze resul-
tierten. Als Beispiel seien hier das Gesetz
fur den Ausbau erneuerbarer Energien
oder das Wind-an-Land-Gesetz genannt,
die beide zum Jahresbeginn 2023 in Kraft
treten und damit ihre Wirkung entfalten
werden. Es wird fir alle Akteure auf allen

Klimawandel und
Versorgungssicherheit

Planungsebenen immer schwieriger, die
Ubersicht zu behalten.

Schaut man sich dabei die bestehenden
rechtlichen Grundlagen fiir die Bauleitpla-
nung im Baugesetzbuch einmal an, so fin-
det man bereits ganz vorne im Gesetz die
Vorgabe, dass Bauleitplane dazu beitragen
sollen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern, die nattrlichen Lebensgrundla-
gen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere in der Stadtentwicklung
zu fordern (§ 1(5) BauGB). Um dieses Ziel
zu erreichen, bendétigen die Planungsbe-
horden auf allen Ebenen entsprechende
planungsrechtliche MafRnahmen, damit
eine Umsetzung gerade jetzt im Klima-
schutz gelingt. Diese Malnahmen sind
durch die Vorgaben in einem bestimmten
Paragrafen (§ 9 BauGB) reglementiert, d. h.
nur die dort vorgegebenen Festsetzungs-
moglichkeiten kénnen in einem Bauleit-
plan tatsachlich verwendet werden. Diese
Rechtsgrundlage stellt also eine Art von
Baukasten dar, aus dem sich jede planen-
de Kommune in einer unterschiedlichen
Tiefe und nach eigenem Ermessen bedie-
nen kann und soll. Schaut man sich dabei
die Ergebnisse in Form der bestehenden
Bauleitplane einmal an, stell man schnell
fest, dass Flexibilitat meist nicht die grof3e
Starke der planenden Behorden ist. Viele
Festsetzungsmoglichkeiten werden nicht
angewendet und dies sind sehr oft insbe-
sondere die Mdglichkeiten zur Sicherstel-
lung eines sozialen Wohnungsstandards
und des Klimaschutzes bzw. der Klimaan-
passung.

Hinterfragt man dieses Ergebnis, muss
man sich damit auseinandersetzen, wie
ein Bebauungsplan entsteht. Oft genug
ist ein Investor der Auftraggeber fiir eine
Wohnsiedlung oder eine neue Gewerbe-
planung. Im Ergebnis werden von der
planenden Verwaltung genau die Ziele
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und Planungen umgesetzt, die der Inves-
tor vorgibt. Abweichungen von der vor-
geschlagenen Planung missen oft hart
erkampft werden und dies insbesondere
dann, wenn die Forderungen Mehrkosten
in der Umsetzung firr den Investor bedeu-
ten. So wird jede Photovoltaikanlage und
jeder Quadratmeter Griinflache zum Dis-
kussionsgegenstand.

Dagegen gibt es aber auch kommunale
Planungen fiir die eigenen kommunalen
Grundstlicke. Man kdnnte nun davon aus-
gehen, dass ohne Druck eines Investors
ein Umsetzen kreativer Ideen zur Klimaan-
passung moglich sein sollte. In der Praxis
tauchen an diesem Punkt allerdings zwei
Fragen bzw. Bedenken auf. Wie sieht eine
innovative klimagerechte Planung eigent-
lich aus und wie setzt man dies rechts-
sicher um? AuBBerdem wird die Frage ge-
stellt, wie kreativ darf ich als Verwaltung
planen ohne die Zustimmung der Mehr-
heitsfraktion zu gefdhrden bzw. akzep-
tiert ein Gemeinderat am Ende eine inno-
vative Bauleitplanung oder drohen wir als
Planungsbehoérde vor der versammelten
Presse zu scheitern? Die Planungsebene
ist somit nur die eine Seite der Medail-
le, die Durchsetzung von Planungszielen
und -ideen insbesondere gegeniiber der
Offentlichkeit und den kommunalpoli-
tischen Gremien stellt die andere Seite
dar. Schauen wir zundchst auf die beiden
herausragenden Themenbereiche der
nachhaltigen und erneuerbaren Energie-
gewinnung, bevor wir uns erneut der kli-
marelevanten Umsetzung der Bauleitpla-
nung widmen.

Ausbau von
Windenergieanlagen

Die erste grof3e Welle zur Errichtung von
Windenergieanlagen erreichte die Pla-
nung zum Ende der 1990er Jahre. Die An-
derungen in den Flachennutzungsplanen
wurden meist mit dem Ziel umgesetzt, die
moglichen Flachen fir Windenergieanla-
gen auf ein Minimum zu reduzieren, um
einerseits ein Ventil flr diese damals neue
Planungsart zu installieren und anderseits
die ,Verspargelung” der Landschaft einzu-
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dammen. Diese Art der Planung hat Gber
mehr als 20 Jahre gut funktioniert. Es gibt
Landstriche, die hierbei einen aufkom-
menden Energie- und Wirtschaftszweig
erkannt und den Ausbau massiv geférdert
haben. Dagegen gibt es aber auch sudli-
che Bundeslander, die sich dieser Entwick-
lung massiv verschlossen haben. Inzwi-
schen miusste aber auch dort die Einsicht
gereift sein, dass das Vorhandensein von
nachhaltigen Energiereserven ein wesent-
licher Standortfaktor ist. Haben Sie sich
schon einmal gefragt, warum Tesla nicht
in Bayern seine Gigafactory gebaut hat?
Dies liegt nicht nur an den gréReren ebe-
nen Flachen in Brandenburg. Die Bundes-
lander mit den meisten Flachen fiir Wind-
energieanlagen sind  Sachsen-Anhalt,
gefolgt von Thiringen, Brandenburg und
Niedersachsen. Zur Wahrheit gehort aber
auch, dass bei den Photovoltaikanlagen
Bayern flihrend vor Baden-Wirttemberg
liegt. Aber auch hier folgt Brandenburg
bereits wieder auf Platz 5.

Durch den Abschied von der Kernener-
gie und den beschlossenen Kohleaus-
stieg wurde die nachste grof3e Welle zur
Errichtung von Windkraftanlagen bereits
ausgelost. Die zunehmende Energiekrise
und der anhaltende Ukraine-Krieg haben
allerdings das Thema um den Faktor Zeit
dramatisch erhoht. Aus den diversen poli-
tischen Paketen geht also nun ein Gesetz
hervor, welches zunachst den Bundeslan-
dern vorschreibt, um wie viel Prozent der
Flachenanteil der Windenergieanlagen
zunehmen muss. Flir Hessen bedeutet
dies eine Vorgabe von 1,8 % bis Ende 2026
und 2,2 % bis Ende 2032, was einer absolu-
ten Flache von rund 21.000 m? entspricht.
Positiv ist hier zu bewerten, dass die 1,8 %
in Hessen bereits erfiillt sind und die Ent-
wicklung der Windenergieanlagen in den
letzten Monaten des Jahres 2022 in Hes-
sen wieder erheblich zugenommen hat.

Die Umsetzung vor allem in der relativ kur-
zen Zeit wird in vielen Bundeslandern fir
groflere Planungsprobleme sorgen. Zehn
Jahre sind dann eine kurze Zeit, wenn man
einerseits weil3, dass ein Genehmigungs-
verfahren mit entsprechenden Fachgutach-
ten schnell zwei Jahre in Anspruch nehmen
kann. Hinzu kommt das Planungsrecht, das



Uber die regionale Ebene erst einmal die
Kommunen erreichen muss. Hier geht es
in erster Linie um die Verteilungsfrage, wo
kommen wieviel Windenergieanlagen hin
und wo sind die entsprechenden Wind-
konzentrationsflaichen auszuweisen, wenn
man sie Uberhaupt noch ausweisen moch-
te? Im Bauleitplanverfahren, wie auch im
Baugenehmigungsverfahren, muss immer
damit gerechnet werden, dass Nachbarn
und Einwohner eines Ortes die Errichtung
einer Windenergieanlage von mindestens
150 m Hohe nicht positiv bewerten. Die An-
wendung des Sankt-Florian-Prinzips tritt
verstarkt wieder zu Tage. Man hat ja grund-
satzlich nichts gegen Windenergieanlagen,
aber doch bitte nicht in direkter Nahe zu
meinem Wohnort. Somit sind Gerichts-
verfahren mit erheblichem Zeitaufwand
vorprogrammiert. Um dies zu verhindern,
muss es um eine rechtzeitige und umfas-
sende Information gehen. Es muss Klarheit
dartiber herrschen, welche Informationen
und Kriterien zu welchem Standort gefiihrt
haben. Ohne Transparenz kann eine zeitna-
he Umsetzung nicht gelingen. Gleiches gilt
fur die Planung von Photovoltaikanlagen,
wo die rechtlichen Grundlagen eigentlich

noch novelliert gehoren, wie sich im fol-
genden Abschnitt zeigen wird.

Ausbau von
Photovoltaikanlagen

Bisher kannte man die Gewinnung von So-
larenergie vor allem durch die Aufbringung
von Photovoltaikanlagen auf die Dachfla-
che von Wohnhdusern und zum Teil auch
auf gewerblichen Gebauden. War vor zwei
Jahren noch erhebliche Uberzeugungs-
arbeit nétig, wenn bei einer gewerblichen
Neuerrichtung eine Photovoltaikanlage auf
ein Dach kommen sollte, ist es inzwischen
ein Standard, auf den kein Gewerbetrei-
bender mehr verzichten kann, wenn man
das Thema Nachhaltigkeit gegentiber dem
Kunden glaubhaft vertreten mochte.

Im Zuge der bereits bei der Windenergie
angesprochenen Versorgungssicherheit
bendtigen wir in Deutschland aber viel
mehr Solarenergie auf viel groBeren Fla-
chen. Hierbei wird insbesondere aus wirt-
schaftlichen Erwdagungen verstarkt auf
Flachen im planungsrechtlichen Au3enbe-
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reich gesetzt. Photovoltaikanlagen sind im
Gegensatz zu den Windenergieanlagen al-
lerdings nicht privilegiert, d. h. fur grof3ere
Anlagen mit entsprechenden Leistungen
missen immer Bauleitplane aufgestellt
werden, was einerseits zeitintensiv und
andererseits arbeitsintensiv ist. Dies kann
dann umgangen werden, wenn es sich
z.B. um Restgriinflichen an Bundesauto-
bahnen handelt. Diese Flachen gehdren
rechtlich zur StraBenflache und unterliegen
damit nicht der Bauleitplanung. Dariber
hinaus genieBBen diese Restflachen in der
Regel keinen hohen 6kologischen Schutz-
standard. Weitere Verkehrsflachen sollenim
Bereich von Parkplatzen (z.B. Rastplatze an
Bundesautobahnen) zunehmend genutzt
werden. Hierbei wird vor allem an Uberda-
chungen mit Photovoltaikanlagen gedacht.
Praferiert werden vor allem Standorte mit
einem geringen Bewuchs, damit die Son-
neneinstrahlung dauerhaft genutzt wer-
den kann. In gleicher Art und Weise sollen
auch Stellplatzanlagen fiir gewerbliche Ein-
richtungen, wie z.B. Lebensmittelgeschafte
im innerstadtischen Bereich genutzt wer-
den. Hierbei kdnnen auch kommunaleige-
ne Stellplatzanlagen z.B. an Rathdusern
oder Schulen in Betracht kommen. Da ein
gewisser Grlinanteil durch Bepflanzung
stadtebaulich gewiinscht ist, kann es hier
zu einem Konflikt zwischen Baumbepflan-
zung und Solaranlage kommen. Weiterhin
muss eine Kommune fir sich klaren, ob die
Photovoltaikanlagen aufgestandert wer-
den sollen oder ob man eine Doppelnut-
zung aus Carport mit Solardach praferiert.
Die Doppelfunktion aus schattenspenden-
den Abstellplatzen und Gewinnung von
Sonnenenergie ist zwar reizvoll, allerdings
muss hierbei auch die Gesamtgro3e der
Anlage betrachtet und stadtebaulich be-
wertet werden. Uberschreiten solche An-
lagen gewisse Grof3en, sind sie einerseits
stadtebaulich wenig attraktiv und produ-
zieren sogar Angstrdume. Andererseits
missen sie auch bauordnungs- und brand-
schutzrechtliche Qualitdaten erfillen, die
zu erheblichen Mehrkosten flihren. Hier
liegt die Grenze bereits bei 100 m2 Uber-
schreitet eine Carportanlage diese Grof3e,
wird sie als Mittelgarage einsortiert und
muss damit entsprechende brandschutz-
technische Anforderungen erfillen.
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Wahrend die beschriebenen Anlagen im
Verkehrsraum nur punktuelle kleinrdumige
Nutzungsflachen bieten kénnen, ergeben
sich auf den Freiflaichen des AuBBenberei-
ches auch groB3flachige Losungen. Solar-
felder sind insbesondere in Bayern und
Baden-Wirttemberg, aber auch in Bran-
denburg vorzufinden. Bei Anlagen dieser
GroBe ist das Ergebnis der Energieerzeu-
gung ungleich wirtschaftlicher. Planungs-
rechtlich gesehen, sind diese Anlagengroé-
Ben bisher nur durch die Aufstellung einer
verbindlichen Bauleitplanung realisierbar,
da Photovoltaikanlagen bisher nicht zu
den privilegierten Nutzungen des Auf3en-
bereiches gehodren. Eine entsprechende
Gesetzesanderung wird immer mal wieder
diskutiert, wurde aber bis heute nicht um-
gesetzt. Die bisher umgesetzten Anlagen
werden dabei in einem sonnenglinstigen
Winkel direkt auf den Erdboden aufgestellt.
In der Folge wird diese Flache der Landwirt-
schaft entzogen. Die o6kologischen Frei-
flachenfunktionen wie Grundwasserneu-
bildung oder Biodiversitat sind zumindest
eingeschrankt. Um eine Doppelnutzung
aus Landwirtschaft und Sonnenenergie
zu ermoglichen, setzt man nun zuneh-
mend auf sogenannte Agri-PV-Anlagen.
Hierbei werden die Sonnenkollektoren in
einer Hohe von ca. 2.50 m aufgestandert,
so dass die Flache unterhalb der PV-Anlage
weiterhin landwirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Handelt es sich hierbei um klei-
nere Flachen, wo der gewonnene Strom
im Hauptteil vom Landwirt selbst genutzt
wird, spricht man von einer mitgezogenen
Nutzung. Auf diesem Weg ist eine solche
Photovoltaikanlage privilegiert genehmi-
gungsfahig. Sobald allerdings dieses Mal3
Uberschritten wird und es sich um eine
eigenstandige gewerbliche Nutzung han-
delt, muss wiederum ein Bebauungsplan
aufgestellt werden.

Dariiber hinaus versucht man, bestehende
Gewasser wie z.B. Seen fiir die Gewinnung
von Sonnenenergie zu nutzen. Bei soge-
nannten Floating-PV-Anlagen werden die
Sonnenkollektoren mit Groé3en von bis zu
2 ha auf die Wasseroberflache gelegt. Die
Auswirkungen auf das Okosystem kénnen
bisher nur erahnt werden.



Festsetzungen zu einer
klimafreundlicheren
Bauleitplanung

Geht es um Klimaschutz und 6kologische
MaBnahmen in einem Bebauungsplan,
wird von kommunalpolitischen Mandats-
tragern reflexartig sofort die Aufbringung
von Photovoltaikanlagen auf die Dachfla-
chen aller Wohnhauser einer neuen Sied-
lung gefordert. Als zweite Reaktion geht
es dann um einen grof3eren Grinflachen-
anteil im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes. Beide Malinahmen sind sicherlich
richtig und sinnvoll, aber stellt dies wirk-
lich schon eine klimagerechte Bauleitpla-
nung dar? Die Festsetzungsmoglichkei-
ten werden den planenden Kommunen
in § 9 BauGB vorgegeben. Hieraus ergibt
sich eine Vielzahl von Mdglichkeiten, die
in der Vergangenheit leider viel zu wenig
genutzt werden. Mit Blick auf die Anforde-
rungen an eine klimagerechte Bauleitpla-
nung kann und sollte sich dies andern.

Ein wichtiges Kriterium fiir ein neu zu pla-
nendes Wohnquartier ist die Lage zu den
Frisch- und Kaltluftschneisen einer Stadt
oder Gemeinde. Nur die Sicherstellung
einer ausreichenden Frischluftzufuhr und
die Weiterleitung Uber ein stadtisches
Grinflachensystem kann diese Funktion
gewadbhrleisten. Somit ist festzuhalten, dass
bereits in der vorbereitenden Bauleitpla-
nung auf der Ebene des Fldachennutzungs-
planes derartige Uberlegungen anzu-
stellen sind. Kalt- und Frischluftschneisen
konnen nach § 9(1) Nr. 10 BauGB (Flachen,
die von einer Bebauung freizuhalten sind)
festgesetzt werden.

AuBerdem sollte bei der Planung eines
neuen Wohngebietes ebenfalls auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
berlicksichtigt werden, wie ein Standort in
den 6ffentlichen Personennahverkehr ein-
gebunden ist. Ein Standort in ful3laufiger
Entfernung zu einem schienengebunde-
nen Haltepunkt hat eine ganz andere 6ko-
logische Qualitat als ein Standort in einem
Ortsteil mit nur einer Buslinie und einem
maximalen Stundentakt in der Tagzeit.
Hinzu kommt die ernsthafte Umsetzung
des Vorsatzes, dass die Innenentwicklung

der Ortslagen eindeutig der Inanspruch-
nahme des planerischen AuBBenbereiches
vorgeht. Noch geradliniger wadre sogar die
planungsrechtliche Riicknahme von bis-
her im Flachennutzungsplan dargestell-
ten, aber nicht genutzten bzw. nicht durch
eine verbindliche Bauleitplanung entwi-
ckelten Flachen am Siedlungsrand einer
Ortslage. Im Ergebnis bleibt festzustellen,
dass es bereits auf der Ebene der vorbe-
reitenden Planungsebene eine Reihe von
Maglichkeiten gibt, die eine klimagerech-
te Planung unterstiitzen.

Setzt man sich mit den Moglichkeiten
im verbindlichen Bauleitplan im Form
eines Bebauungsplanes auseinander,
steht das Thema Solarenergie sicherlich
im planungsrechtlichen Fokus. Allerdings
beginnt die Planung nicht erst mit der
Festschreibung von Photovoltaik- oder So-
larthermieanlagen auf den Dachern. Viel-
mehr muss schon zu Beginn die Stellung
der Gebdude und die damit verbundene
Ausrichtung der Dachflachen gut Uberlegt
werden (§ 9(1) Nr. 1 BauGB). Schragdacher
mit Stdausrichtung sind sicherlich besser
zur Gewinnung der Sonnenenergie ge-
eignet als Flachdachgebaude. Inzwischen
hat man aber auch erkannt, dass eine rei-
ne Stdausrichtung nicht effizient ist, da in
den Mittagsstunden immer ausreichend
Energie zur Verfiigung steht. Aus diesem
Grunde geht man mehr zu einer Ost — oder
Westausrichtung der Dacher tber, um die
Tageszeiten mit einer geringen Energie-
erzeugungsrate zu starken.

Naturlich ist die Begriinung eines Wohn-
gebietes schon aus stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten wiinschenswert. Offentli-
che und private Griinflichen werden nach
§ 9(1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Hierbei
muss beachtet werden, wie hoch die ge-
planten Baume werden. Hochstimmige
Baume sind gute Schattenspender und zur
Vermeidung von Hitzeinseln sehr wertvoll,
kdnnen aber im ausgewachsenen Zustand
eine Verschattung der installierten Pho-
tovoltaikanlage bewirken. Die planende
Kommune sollte sich deshalb das Plange-
biet nicht nur zur Fertigstellung vorstellen,
sondern dabei auch im Blick haben, wie
die festgesetzten MalBnahmen nach zehn
oder zwanzig Jahren noch funktionieren.
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Weitere Informationen:
$ 9(1) Baugesetzbuch
(BauGB)

Ein Bebauungsplan behalt seine Rechts-
kraft Gber Jahrzehnte. Nur durch eine Nor-
menkontrollklage vor dem Oberverwal-
tungsgericht, ein Plandnderungsverfahren
oder durch ein planerisches Aufhebungs-
verfahren kann ein Bebauungsplan seine
Rechtskraft verlieren.

Ein weiteres grofles Themenfeld ist die
Energieversorgung, wo durchaus stadte-
bauliche Klimaziele umgesetzt werden
kdnnen. Wahrend aktuell die Umstellung
von der Gasheizung zur Luftwarmepumpe
und vor allem der Standort der Anlage auf
dem Grundstiick bzw. am Gebdude dis-
kutiert wird, kann man noch einen Schritt
weitergehen. § 9(1) Nr. 23b BauGB bietet
die planerische Mdglichkeit, Gebiete fest-
zusetzen, in denen bei der Errichtung von
Gebduden oder bestimmten baulichen
Anlagen technische MalBnahmen fiir die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte aus erneuer-
baren Energien oder Kraft-Warme-Kopp-
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lung getroffen werden miissen. Somit ist
es moglich, einen gewissen Ausriistungs-
standard durch einen Bebauungsplan
festzusetzen. Noch weitergehend im Sin-
ne einer klimagerechten Siedlung ware
die Anwendung von § 9(1) Nr. 23a BauGB,
wonach man Gebiete festsetzen kann, in
denen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundesim-
missionsschutzgesetzes bestimmte luft-
verunreinigende Stoffe nicht oder nur be-
schrankt verwendet werden durfen. Hier-
aus kénnte man z.B. den Ausschluss von
Gasbrennwertthermen oder die Kamin-
nutzung mit Holzbefeuerung in einem
Wohngebiet durchsetzen. Derartige Pla-
nungen sind bisher selten bis gar nicht
angewendet worden und bieten natir-
lich eine gewisse rechtliche Unsicherheit.
Allerdings ist jetzt der Zeitpunkt gekom-
men, um auch radikalere Mdoglichkeiten
ernsthaft planerisch in Erwdagung zu zie-
hen. Wenn nicht jetzt, wann dann?



Gerade im Fachausschuss fur Bau- und
Planungsrecht und spater dann in der Sit-
zung der kommunalen Vertretung sind
die Sitzungsvorlagen, auch mal Drucksa-
che genannt, umfangreich und man sitzt
als Ausschussmitglied oder Mandatstra-
ger wie das beriihmte Kaninchen vor der
Schlange. Hin und wieder ist in der Lokal-
presse zu lesen, dass sich die Mitglieder
des Stadtentwicklungsausschusses einer
Stadt aul3erstande sahen, die Sitzungsvor-
lage mit fast 1.000 Seiten in einer ordent-
lichen Vorbereitung zu bewaltigen. Der
Hinweis der Verwaltung auf ihre Pflichten
als gewahlte Vertreter folgte sofort. Durch
die Umstellung auf eine digitale Verteilung
der Sitzungsvorlagen hat sich die Situation
nicht geandert, da die durchzuarbeiten-
den Informationen sich in der Menge nicht
verandern.

Hilfen zum Umgang mit
der Informationsmenge
und -vielfalt

Betrachtet man die beschriebene Situation
einmal differenziert, ergibt sich folgendes
Bild: Eine Sitzungsvorlage mit einer derart
groBen Seitenanzahl kann den interessier-
ten politischen Vertreter nicht unerwartet
erreichen. Einerseits liegt es in der Hand
des Ausschussvorsitzenden, die Tages-
ordnung festzulegen. Dieser hat die Mog-
lichkeit, den Umfang der Tagesordnungs-
punkte mitzubestimmen und den Umfang
eines jeden Punktes zu erfragen. Hieraus
folgt also, dass die Verwaltung von der
Entscheidung zumindest eines politischen
Vertreters abhangig ist.

Andererseits entstehen solche Mengen
nur dort, wo in der Verwaltung entspre-
chend gearbeitet wurde und viele Planun-
gen auf den Weg gebracht werden. Hier
haben ebenfalls zundchst der Fachaus-

Die Sitzungsvorlage

schuss und anschlieBend die kommunale
Vertretung durch die genannten Verfah-
rensschritte die Moglichkeit, ein Verfahren
einzuleiten, zurlickzustellen oder abzuleh-
nen.

Durch die offentlichen Bekanntmachun-
gen erfahrt die politischen Vertreter, fir
welche Verfahren gerade die Biirgerver-
sammlungen terminiert sind und welche
Offenlage wann durchgefiihrt wird. Ent-
sprechend kénnen sie zu den bekannten
Sitzungsterminen auch die Abwagungs-
vorschldge erwarten und so das Verfah-
ren begleiten. Bauleitplanverfahren, die
bereits in der lokalen Presse oder in einer
Biurgerversammlung kontrovers diskutiert
worden sind, erfahren sicherlich mehr An-
regungen und Bedenken als eine Bebau-
ungsplandanderung im vereinfachten Ver-
fahren.

Liegt nun doch einmal eine derartig um-
fangreiche Sitzungsvorlage auf dem Tisch,
so konzentrieren Sie sich auf die eigentli-
che geschriebene Vorlage der Verwaltung.
Die Anlagen in Form von Kopien aller Stel-
lungnahmen sowie vorgebrachten Anre-
gungen und Bedenken miissen Sie nicht
durcharbeiten. Man sollte seiner Verwal-
tung unterstellen, dass die zusammenfas-
sende Vorlage alle wichtigen Inhalte der
Anlagen beinhaltet. Setzen Sie sich viel-
mehr mit den Abwagungstatbestanden
auseinander und versuchen Sie die vor-
geschlagene Entscheidung nachzuvoll-
ziehen. Auf diese Weise reduziert sich der
Arbeitsanfall erheblich.

Ferner bietet es sich an, sich die Kopie und
den Auszug aus dem Bebauungsplan ne-
ben die Sitzungsvorlage zu legen, damit
die zum Teil umfangreichen planerischen
Erkldarungen leichter nachzuvollziehen
sind.

Wenn noch nicht vorhanden, sollten die
Mitglieder eines Fachausschusses eine
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Arbeitsgruppe bilden, die vor einer Frakti-
onssitzung bereits die wichtigsten Punkte
herausgefiltert hat und nur diese dann in
der Fraktion abgestimmt werden mussen.

Aufbau einer
Sitzungsvorlage

Sitzungsvorlagen sind zunachst in 6ffent-
lich und nichtoffentlich zu unterteilen.
Nichtoffentliche Sitzungsvorlagen sind
meist auf farbigem Papier gedruckt, so
dass sie schnell zu erkennen sind. Weiter-
hin kénnen Sitzungsvorlagen in drei Berei-
che unterteilt werden:

+ Organisation

« Auswirkungen auf Haushalt und Kili-
maschutz

« Sachverhalt und Begriindung

+  Beschlussvorschlag

Die organisatorischen Angaben geben
an, in welcher Beratungsfolge die vorlie-
gende Sitzungsvorlage steht, also wann
sich der Fachausschuss und wann sich die
kommunale Vertretung mit dem Sachver-
halt beschaftigt. Ferner gibt ein Betreff an,
um welchen Bauleitplan es sich handelt
und welche Verfahrensschritte mit dieser
Vorlage beraten und beschlossen werden
sollen.

Wahrend eine Darstellung der Auswirkun-
gen der Sitzungsvorlage auf den Haushalt
seit Jahren selbstverstandlich ist, wird das
Erfordernis einer Einschatzung der Aus-
wirkungen auf den Klimaschutz erst in
den letzten Jahren von einigen Kommu-
nen gesehen. Hierbei geht es zunachst um
die grobe Information, ob der Klimaschutz
in der Kommune beeintrachtigt wird oder
nicht. Wenn der Klimaschutz beeintrach-
tigt wird, muss die Unterscheidung ge-
troffen werden, ob sich dies positiv oder
negativ auf diesen auswirkt. Kann dann
abgelesen werden, dass es zu einer ne-
gativen Entwicklung kommen wird, muss
eine Begriindung dazu erfolgen, warum
diese Vorlage trotzdem entgegen dem
Klimaschutz entschieden werden soll. Als
Beispiel sei hier ein neues Baugebiet ge-
nannt, das der erforderlichen Versorgung
mit Wohnraum im Stadtgebiet dient. Die
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damit einhergehende Flachenversiege-
lung wirkt sich definitiv negativ auf den
Klimaschutz in der Gemeinde aus. Aller-
dings kann in einer Begriindung darge-
stellt werden, warum gerade diese Flache
genommen wurde. Zum Beispiel, weil
durch diesen Innenentwicklungsstandort
der AuBBenbereich vor einer weiteren Inan-
spruchnahme geschiitzt werden konnte.

Der Bereich Sachverhalt und Begriindung
ist selbsterklarend. Wichtig ist hierbei da-
rauf zu achten, dass die Inhalte auch so
verstandlich verfasst werden, dass jedem
politischen Mandatstrager auch die Trag-
weite seiner Entscheidung bewusst ist.
Denn man sollte nicht vergessen, dass die
Verwaltung nur fir die Vorbereitung einer
Entscheidung zusténdig ist. Das endguilti-
ge Votum liegt allein bei den politischen
Vertretern. Unter Sachverhalt und Begriin-
dung werden ebenfalls die vorgebrachten
Anregungen und Bedenken der Trager
offentlicher Belange und der Biirger ab-
gehandelt. Hierbei ergibt sich erneut eine
Dreiteilung:

« Nennung des Einwenders mit inhaltli-
cher Zusammenfassung der Anregun-
gen und Bedenken

+  Abwdgung

«  Beschlussvorschlag

Die Abwagung ist die planungsrechtliche
Beurteilung der Verwaltung mit dem Er-
gebnis, warum man einer Anregung oder
einem Bedenken folgt oder nicht folgt.
Der anschlieBende Beschlussvorschlag ist
aus der Argumentation abzuleiten und
eindeutig zu formulieren. Hierbei kann es
gerade in der Abwagung neben der (b-
lichen Formulierung ,den Anregungen
wird gefolgt oder den Anregungen wird
nicht gefolgt” auch das Ergebnis geben,
dass die Anregungen zur Kenntnis ge-
nommen werden. Eine Kenntnisnahme
wird vor allem bei Ver- und Entsorgungs-
trdgern angewendet, wenn ein Plangebiet
bestehende Leitungen tangiert.

Liegen mehrere Abwdagungen vor, ist
jede einzelne Abwagung nacheinander
abzuarbeiten und einzeln abzustimmen.
Die Sitzungsvorlage schlie8t mit dem
Beschlussvorschlag fiir die gesamte Sit-
zungsvorlage und bezieht sich in der Re-



gel auf den im organisatorischen Teil ge-
nannten Verfahrensschritt. Wurden alle
Beschlussvorschldage zu einer Abwagung
beschlossen, wirde der abschlieBende
Beschlussvorschlag lauten, entweder die
Offenlage durchzufiihren oder den Sat-
zungsbeschluss zu fassen.

Fehlender
Beschlussvorschlag

Die Beratung Uber einen planungsrecht-
lichen Sachverhalt ist Gegenstand und
Aufgabe der politischen Arbeit in einem
Planungsausschuss. Hierbei gibt es eine
eindeutige Aufgabenteilung zwischen
Verwaltung und Politikern. Die Verwal-
tung verfligt Gber das Fachwissen und
bereitet deshalb die Sitzungsvorlagen fiir
die Entscheidung der Politik vor. Die fach-
fremden Kommunalvertreter lassen sich
bei den Beratungen im Fachausschuss von
den sachkundigen Burgern beraten.

Fehlt nun nach der Sachverhaltsdarstel-
lung und Begriindung das Ergebnis in

Form eines Beschlussvorschlages, ist die
vorbereitende Arbeit der Verwaltung
nicht erflllt. Die Mandatstrager werden
allein gelassen. Dieses Verhalten sollte
nicht toleriert werden. Hinzu kommt, dass
bei einem fehlenden Beschlussvorschlag
dann aus den politischen Reihen erwartet
wird, selbst einen fachlich korrekten Vor-
schlag vorzubringen. Diese Vorgehens-
weise miindet oft in zerfaserten Diskussio-
nen ohne Linie. Hier bedarf es schon eines
erfahrenen Ausschussvorsitzenden, um
die Situation zu meistern.

Natiirlich gibt es Sachverhalte, die be-
reits im Vorfeld einer Sitzung in der loka-
len Presse kontrovers diskutiert werden.
Trotzdem entbindet das nicht die Ver-
waltung, zu einem Thema sachlich nach
bestem Wissen ihre Fachmeinung abzu-
geben.

Sollte sich eine Verwaltung bei einem The-
ma nicht sicher sein, ist es legitim, Alterna-
tiven als Beschlussvorschlag anzubieten.
Dann hat man als politischer Vertreter die
WahIimdoglichkeit und kennt die Konse-
quenzen aus der eigenen Entscheidung.
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