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1. Uberblick

Bei der Planung und Errichtung von baulichen Anlagen wie auch bei der Verande-
rung der Nutzung bestehender Gebaude sind im Wesentlichen diese Rechtsblécke
bedeutsam:

- das in Bundesgesetzen geregelte Raumordnungs- und Bauplanungsrecht,
- das in Landesgesetzen geregelte Bauordnungsrecht,

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

- das in Landes- und Bundesgesetzen geregelte sonstige offentliche Recht
(,Baunebenrecht®), welches das Vorhaben tangiert, z. B. Umwelt, Natur, Ver-
kehr, Denkmalschutz, Kultur, Industrie, ... Trager offentlichen Belange (T6B)
auf allen Ebenen

Daruber hinaus wird durch die Genehmigungsbehorden zur Interpretation der in die-
sen Gesetzen auftretenden ,unbestimmten Rechtsbegriffe” ein breites Spektrum
hdchstrichterlicher Rechtsprechung zur Entscheidungsfindung herangezogen.

Offentliches Baurecht:

Verwaltungsebene wesentl. rechtl. Grundlagen

- Raumordnungsgesetz ROG
- Baugesetzbuch BauGB (= Bauplanungsrecht)

Bundesrecht - Baunut'zungsverordnung BauNVO
Q Bund - Planzeichenverordnung PlanZV
o
3
(2]
J
N
Landesrecht S{-" Bundeslander Bauprdngpg BauO (= Bauordnungsrecht)
5 des jeweiligen Bundeslandes
&
\
&
A‘b
Kommunen
(Gemeinden, Landkreise,
Kommunales Recht | kreisfreie Stadte, Bezirke der Stadt- kommunale Satzungen

staaten Berlin, Hamburg, Bremen)
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2. Die Raumordnung

2.1. Grundsatze

Die Aufgaben, Leitvorstellungen und Grundsatze der deutschen Raumordnung sind
im Raumordnungsgesetz (ROG) festgelegt. Zu den Aufgaben der Raumordnung
zahlt die Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Gesamtraumes der Bundesre-
publik Deutschland durch zusammenfassende Uberregionale Raumordnungsplane.

Dabei geht es vor allem um die Entwicklung und Erhaltung einer ausgewogenen
Siedlungs- und Freiraumstruktur, die Erhaltung der dezentralen Siedlungsstruktur
und um die Sicherung der Verdichtungsraume als Wohn-, Produktions- und Dienst-
leistungsschwerpunkte bis hin zum Schutz von naturlichen Lebensgrundlagen und
der Pflege von Natur und Landschaft. Bei der Aufstellung solcher Raumordnungs-
plane sollen alle Planungsebenen eingebunden werden — Uber Landesentwicklungs-
plane, Regionalplane bis hin zu den Flachennutzungsplanen.

2.2, Das Raumordnungsverfahren

2.2.1. Bedeutung

Das Raumordnungsverfahren (ROV) soll in einem sehr friihen Planungsstadium die
Raumvertraglichkeit raumbedeutsamer Einzelvorhaben mit Uberortlicher Bedeutung
darstellen (z. B. Trassenfuhrung einer Autobahn, Errichtung grol3er Gewerbeparks,
Flughafen u. a.). Es klart dabei, ob ein Vorhaben mit den Zielen und Grundsatzen
des Raumordnungsgesetzes vereinbar ist und dient zur Abstimmung mit anderen
MalRnahmen. Es berucksichtigt konomische, 6kologische, kulturelle und soziale As-
pekte. Es soll fiir Investoren Planungssicherheit und in der Offentlichkeit Akzeptanz
fur das Vorhaben schaffen. Es bildet eine Informations- und Beurteilungsbasis fur
das nachfolgende Zulassungsverfahren. Das ROV hat keine unmittelbare Rechtswir-
kung nach auf3en und ist nicht verwaltungsgerichtlich anfechtbar. Es stellt allerdings
eine Basis dar fur Landesentwicklungsprogramme oder Regionalplane.

2.2.2. Ablauf

Ein ROV kann entweder von Amts wegen oder auf Initiative eines Projekttragers ein-
geleitet werden. Zuerst ist zu prufen,

ob die Notwendigkeit eines ROV Uberhaupt besteht,

ob es sich tatsachlich um ein Bauprojekt von Ubergeordneter Bedeutung im offentli-
chen Interesse handelt,

wie der aktuelle Planungsstand der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
aussieht.

Bei positivem Ergebnis werden entsprechende Planunterlagen erstellt und die Trager
offentlicher Belange (TOB) einbezogen. Im Anschluss kann das ROV durch Zusen-
dung der Unterlagen férmlich eroffnet werden. Mit Beteiligung der Offentlichkeit wer-
den die Plane erortert und ggf. Uberarbeitet. Gleichzeitig werden die Programm- und
Planungstrager beteiligt und eventuelle Verfahrensprobleme diskutiert.

2.2.3. Abschluss
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Ein solches ROV endet mit einem (nicht rechtsverbindlichen) Gutachten.

Wenn das Projekt den Anforderungen des ROG entspricht, kann es weiter verfolgt
werden.

Wenn es wesentliche Widerspruche gibt, muss es verworfen oder wesentlich gean-
dert werden, bevor man an die Umsetzung gehen kann. Politisch ist hier noch ein
sog. Zielabweichungsverfahren moglich.

Mdglich ist auch, dass es unter Auflagen (Veranderungen) umsetzbar ware (z. B.
Umweltschutz, Larmschutz, Ausgleichsauflagen)

2.3. Das Planfeststellungsverfahren
Fir bestimmte ,raumbedeutsame® Bauvorhaben von Uberregionaler Bedeutung ist
ein Planfeststellungsverfahren gesetzlich vorgeschrieben (s. § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG).

Beispiele: Bundesautobahnen, Eisenbahn- und Luftverkehrsanlagen, Milldeponien,
Bergbauvorhaben, Atommullendlager, Gewasserausbau.

Es ist ein besonderes Verwaltungsverfahren unter umfassender Beteiligung von be-
troffenen Burgern und Behorden mit Konzentrationswirkung. Das heif3t, die Feststel-
lung eines Plans (= Verwaltungsakt) blndelt bzw. konzentriert und ersetzt andere be-
hordliche Genehmigungen, Verleihungen, Erlaubnisse, Bewilligungen oder Zustim-
mungen.

Ablauf It. §§ 72 — 78 Verwaltungsverfahrensgesetz:

1. Planerstellung durch den Vorhabentrager
2. Einreichen des Planes bei der zustandigen Anhoérungsbehdrde

3. Anhorungsverfahren
Einholen von Stellungnahmen betroffener Behorden

4. Offentliche Auslegung (§ 73 Abs. 3 VWVfG)

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

o Nach Ablauf der Einwendungsfrist sind Einwendungen ausgeschlossen

o Mit dem Beginn der o6ffentlichen Auslegung gilt eine sogenannte Veranderungs-
sperre, nach der wesentlich wertsteigernde oder das Vorhaben wesentlich er-
schwerende Veranderungen untersagt sind.

5. Erorterung
o Der Erorterungstermin muss rechtzeitig bekannt gegeben werden.

o An der Erdrterung sollen Genehmigungsbehérde, Vorhabentrager, beruhrte Be-
horden, Betroffene und evtl. weitere schriftlich Einwendende teilnehmen.

6. Weiterleitung der Anhdérungsergebnisse
Die Anhorungsbehdrde gibt eine Stellungnahme zum Anhorungsergebnis ab und
leitet fristgebunden Stellungnahmen, die Planung und nicht erledigte Einwendun-
gen an die Planfeststellungsbehorde weiter.

7. Planfeststellungsbeschluss

o Der Planfeststellungsbeschluss ergeht durch die Planfeststellungsbehdrde ohne
Fristbindung als Verwaltungsakt.
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o Die Behorde hat umfassendes Planungsermessen, es gilt das Abwagungsgebot.

o Der Planfeststellungsbeschluss hat Konzentrationswirkung (§ 75 VWV{G), d. h. in
seinem Rahmen werden auch untergeordnete Genehmigungsverfahren (z. B.
Baugenehmigungsverfahren) mit erledigt.’

Gegen einen solchen Feststellungsbeschluss steht als Rechtsmittel die Klage vor
dem Verwaltungsgericht offen.

Konkretes Beispiel: Am 31.07.2012 wies das Bundesverwaltungsgericht die Klagen
von Anwohnern gegen den im Bau befindlichen Groflughafen Berlin-Schonefeld in
letzter Instanz ab und bestatigte damit endguiltig den Planfeststellungsbeschluss fur
den Bau des Flughafens.

T Quelle: www.wikipedia.de ,Planfeststellung®
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2.4. Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

1) Wozu dient ein Raumordnungsverfahren?

2) Was versteht man unter einem Planfeststellungsverfahren, in welchen Fallen
und mit welchem Ziel wird ein solches durchgefuhrt?

3) In lhren Unternehmen werden Sie kaum etwas mit Raumordnungs- oder Plan-
feststellungsverfahren zu tun kriegen. Warum wohl?

4) Spielt es fur ein Bauunternehmen rechtlich eine Rolle, ob ein Neubauvorha-
ben z. B. in Brandenburg oder in Berlin umgesetzt werden soll? Warum,
Wodurch?
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Zweck des Bauplanungsrechtes ist es, die stadtebauliche Entwicklung in Stadt und
Land im o6ffentlichen Interesse zu ordnen und die sonstige und bauliche Nutzung der
Grundstucke in einer Gemeinde nach Maligabe des Gesetzes vorzubereiten und zu

leiten.

Die zulassige Art der Bodennutzung wird durch Bundesrecht geregelt. Sie wird maf3-
geblich durch das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) bestimmt.

Im Mittelpunkt der bauplanungsrechtlichen Prufung eines Antrages steht die Beant-
wortung der Frage:

,Ist das beantragte Vorhaben am geplanten Standort grundsétzlich zuldssig?“

3.1

Die Bauleitplanung

Die Gestaltung der bauplanungsrechtlichen Situation erfolgt durch die Bauleitpla-
nung. Die Erarbeitung der Bauleitplanung gehort zu den Selbstverwaltungsaufgaben
der Gemeinde bzw. Gemeindeverbande (s. Art. 28 (2) GG); sie ist jedoch den Zielen

der Uberregionalen Raumordnung anzupassen. (§§ 1 ff. BauGB)

3.2.

Ebenen der raumlichen Planung

(bezogen auf Berlin)

Raumordnung -
des Bundes -

Gesamtflache Deutschland

Text und Skizzen, 1:2.500.000

- langfristig

- (Bundes)Raumordnungsgesetz (ROG)
- Bundesministerium fir Raumordnung
... 1. Verb. m. Ministerkonferenz fur
Raumordnung

Landesplanung -
Landesentwick-
lungsprogramm -

gemeinsame Landesplanung Berlin-

Brandenburg

Gesamtflache der Bundeslander

- Textund Plane, 1:300.000

- langfristig

- Landesbauplanungsgesetz (Landes-
planungsvertrag)

- Interministerielle Arbeitsgruppe, ge-

meinsame Planungskonferenz

{ e
. xa z:” ,\; 3
LORL 5080

Leitbild der dezentralen: @
Konzentration
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Regionalplanung

Engerer Verflechtungsraum

1:100.000

langfristig

Regionalplanungsgesetz (Landespla-
nungsvertrag)

regionale Planungsgemeinschaften,
Sen.verw. Stadtentwicklung und Um-
welt Berlin, Regionalplanungsrat, -kon-
ferenz

Flachennut-
zungsplanung
(vorbereitender
Bauleitplan)

Gesamtes Stadt- bzw. Gemeindege-

biet

1:25.000 - 1:50.000

langfristig

Baugesetzbuch

frihzeitige Blrgerbeteiligung und 6f-

fentliche Auslegung

Sen.verw. Stadtentwicklung und Um-
welt Berlin

gerichtl. Uberpriifung durch Einzelne

indirekt moglich Gber Normenkontroll-
klage gegen Bebauungsplane

Sektorale Ent-
wicklungspla-
nung

Teilplane fur verschiedene Sektoren
im ges. Stadtgebiet

1:25.000 — 1:50.000

lang- bis mittelfristig
Ausflhrungsgesetz zum BauGB
Sen.verw. Stadtentwicklung und Um-
welt Berlin

Teilraumliche
Entwicklungspla-
nung

Teilbereiche der Berliner Bezirke
1:5.000 — 1:10.000

mittel- bis langfristig
Ausflhrungsgesetz zum BauGB
Bezirke in Abstimmg. mit SenStadtUm
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Stadtebauliche - Schwerpunktbereiche, mehrere Bau-
Rahmenplanung blocke

- 1:1.000 - 1:5.000

- mittelfristig

- abgeleitet aus BauGB, Konzeptebene
fur Bebauungsplane
- Bezirksverwaltung, freiberufliche Pla-

ner

Bebauungspla- - Baublocke, Grundstucke, Standorte
nung - 1:1.000

(verbindlicher - kurz- bis mittelfristig

Bauleitplan) - BauGB, BauNVO, PlanZzVO

- frihzeitige Burgerbeteiligung, offentli-
che Auslegung

- Bezirke bzw. Sen.verw. f. Bau- und
Wohnungswesen

- rechtsverbindlich (Satzungsbeschluss)

- Rechtsmittel: Klage Verwaltungsge-

richt
Bauplanung, - Grundstlcke, einzelne Bauvorhaben
Baugenehmi- - 1100
gungsverfahren - kurzfristig
- Bauordnung Berlin, BauGB, Bebau-
ungsplan
- Erarbeitung durch Bauherren, Ent-
scheidung durch Bezirksamt

- Rechtsmittel: Klage Verwaltungsge- L ] ]
richt (Baugenehmigung) Lo

—eines geprift J
Gebédudes s hetnsen 23 0. 194

3.3. Bauleitplane der Gemeinden

Kommunale Bauleitplane sind das rechtliche Mittel der Gemeinden, um ihre Planun-
gen zur baulichen und sonstigen Nutzung von Grundstticken verbindlich festzulegen.
Insgesamt sollen Bauleitplane dem Wohl der Allgemeinheit dienen und eine sozial
gerechte Bodennutzung gewahrleisten. Aus diesem Grund sind im Baugesetzbuch
Regelungen zum notwendigen Inhalt sowie zum Verfahren der Planaufstellung ge-
troffen worden. So sind in einem solchen Planverfahren die Blrger als auch die be-
riihrten Trager 6ffentlicher Belange (TOB) méglichst friihzeitig einzubeziehen.

Die Bauleitplanung ist zweistufig. Sie beinhaltet den Fldchennutzungsplan (F-Plan)
als vorbereitenden Bauleitplan (§§ 5 ff BauGB) und den Bebauungsplan (B-Plan) als
verbindlichen Bauleitplan (§§ 8 ff BauGB). Den Darstellungen des F-Planes kann die
sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Boden-
nutzung enthommen werden. Der F-Plan hat im Baugenehmigungsverfahren nur
sehr beschrankte rechtliche Auswirkungen fur die Grundstuckseigentumer. Festle-
gungen des F-Plan kdnnen zur Information bei der Planung eines Bauvorhabens die-
nen, sie schaffen aber noch keinerlei Rechtsanspruch auf eine Baugenehmigung.
Flachennutzungsplane betreffen immer das gesamte Gemeindegebiet.
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3.4. Ablauf der Bauleitplanung

Die ,Bauleitplanung“ bezieht sich sowohl auf Flachennutzungsplane als auch Bebau-
ungsplane und lauft (fast) gleichermalien ab (s. §§ 1 ff BauGB)

3.4.1. Interne Klarung des Planungserfordernisses

Ein Bauleitplan ist von der Kommune aufzustellen, sobald und soweit es fiur die stad-
tebauliche Entwicklung erforderlich ist (§ 1 (3) BauGB). Es besteht jedoch kein An-
spruch einzelner Burger auf die Aufstellung. Fur die Aufstellung eines Bauleitplanes
kénnen unterschiedliche Grinde vorliegen. Grundsatzlich sind bei der Planaufstel-
lung die vielfaltigen 6ffentlichen Belange und die privaten Belange von z. B. Grund-
stlickseigentimern gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

3.4.2. Aufstellungsbeschluss

Die zustandigen politischen Gremien der Kommune beschliel3en, einen Bauleitplan
aufzustellen bzw. einen bereits bestehenden Bauleitplan zu andern (§ 2 (1) BauGB).
Die stadtebaulichen Zielsetzungen der Planungen werden im Rat erortert. Ferner
wird im Rahmen dieses Ratsbeschlusses die Form der sogenannten "frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit" bestimmt (siehe unten). Der Aufstellungsbeschluss
wird ortsublich (z.B. in der ortlichen Presse) 6ffentlich bekannt gemacht.

3.4.3. Erarbeitung des ersten Planentwurfs

Die Planung fur den vorgesehenen Geltungsbereich wird nunmehr zunachst in den
Grundzugen ausgearbeitet und mogliche Varianten gepruft (sofern dies nicht bereits
vor dem Aufstellungsbeschluss geschehen ist). Ein detaillierteres stadtebauliches
Konzept oder ein Erstentwurf fur den Plan (Planzeichnung) nebst einem textlichen
Begrundungsentwurf wird erstellt und mit Nachbargemeinden abgestimmt (§ 2 (2, 3)
BauGB).

3.4.4. Umweltpriifung, -bericht

In dem Begrindungsentwurf ist ein Umweltbericht (s. § 2 (4) BauGB) integriert, in
dem die auf Grund der Umweltpriufung ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes dargelegt werden und in dem der ggf. vorhandene weitere Untersu-
chungsbedarf zur Klarung von relevanten Sachfragen benannt wird.

3.4.5. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit ist "méglichst friihzeitig ... zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur
AuRerung und Erérterung zu geben.” (§ 3 (1) BauGB). Dies geschieht in den meisten
Fallen im Rahmen einer Burgerversammlung, deren Veranstaltungsort und -zeit
rechtzeitig zuvor ortstblich (z.B. in der értlichen Presse) bekannt gegeben wird. Al-
ternativ kann auch eine Plan-Besprechungsmoglichkeit bei der Verwaltung stattfin-
den, die in der Regel Uber den Zeitraum von 2 Wochen durchgeflthrt wird.

Seite 12 von 70 www.becker-info.de



Skript ,Offentliches Baurecht*

3.4.6. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Der erstellte Vorentwurf wird zudem "Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange" (z.B. Versorgungstragern, Stadtwerken, Polizei, StralRenbau- und Finanz-
verwaltung, Umweltschutz- oder Denkmalpflegebehérden, Kammern und Verbanden
etc.) sowie stadtischen Amtern, die von der Planung méglicherweise betroffen sind,
zur Stellungnahme vorgelegt (§ 4 (1) BauGB). Dabei werden die Behérden zur AuRRe-
rung im Hinblick auf Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

3.4.7. Uberarbeitung, Detaillierung des Vorentwurfes

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der vorangegan-
genen Behorden-, Trager- und Amterbeteiligungsverfahren geduRerten Anregungen
werden, sofern ihre Berucksichtigung sinnvoll und/oder erforderlich ist und sie mit
den stadtebaulichen Zielen vereinbar sind, in die Entwurfsplanungen eingearbeitet.
Ein detaillierter Planentwurf wird erstellt.

3.4.8. Beschluss der offentlichen Auslegung

Die im Detail Uberarbeitete Planfassung des Bauleitplans wird den zustandigen politi-
schen Gremien zum Beschluss uber die Durchfiihrung der offentlichen Auslegung
vorgelegt. Dies ist die zweite Stufe der Beteiligung der Offentlichkeit.

3.4.9. Offentliche Auslegung

Der Plan(entwurf) und seine schriftliche Begrindung werden nach vorheriger 1-wo-
chiger ortsublicher Bekanntmachung (z. B in der ortlichen Presse) fur die Dauer ei-
nes Monats an dem in der Bekanntmachung genannten Ort (z.B. im Planungsamt
der Verwaltung) offentlich ausgelegt (§ 3 (2) BauGB). Jeder Burger kann Einsicht
nehmen und Anregungen vorbringen. Bei der Offenlegungsbekanntmachung sind
Hinweise auf Angaben zu verfigbaren umweltbezogenen Informationen zu geben.
Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden tber die
offentliche Auslegung des Bauleitplanes informiert und erhalten dabei Gelegenheit
zur Stellungnahme zu Planentwurf und Begrindung (§ 4 (2) BauGB). Die Behérden
haben dabei die Pflicht alle Informationen, die fur die Ermittlung und Bewertung des
Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, zur Verfligung zu stellen.

3.4.10. Prufung der vorgebrachten Anregungen, Mitteilung

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung fristgemal vorgebrachten Anregungen
sind zu prufen. In manchen Fallen kdnnen sie mittels geringflugiger redaktioneller
Plananderungen bertcksichtigt werden. Das Ergebnis dieser Prufung ist mitzuteilen.
Bei gleichartigen Einwendungen von mehr als 50 Personen, kann statt dieser Mittei-
lung Einsicht in das Prufergebnis gewahrt werden (§ 3 (2) BauGB).

3.4.11. ggf. Uberarbeitung und erneute Auslegung

Falls im Ergebnis der offentlichen Auslegung wesentliche Plananderungen natig sind,
mussen die zuvor erlduterten Verfahrensschritte "Beschluss der 6ffentlichen Ausle-
gung" sowie die "Offentliche Auslegung" selbst wiederholt werden (§ 4a (3) BauGB).
Die Abwagung und Entscheidung, ob und in welchem Umfang vorgebrachte Anre-
gungen berucksichtigt werden oder unberucksichtigt bleiben, trifft die Kommunalver-
waltung.
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Skript ,Offentliches Baurecht*

3.4.12. Wirksamkeit des Bauleitplans

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

Geht es um die Aufstellung oder Anderung eines Flachennutzungsplans, muss das
Ergebnis des Planentwurfsverfahrens innerhalb von drei Monaten von der hoheren
Verwaltungsbehdérde genehmigt werden (§ 6 BauGB). Diese Genehmigung ist orts-
ublich bekannt zu machen, damit wird der F-Plan wirksam. Dagegen gibt es keine di-
rekten Rechtsmittel.

Geht es aber um einen Bebauungsplan, handelt es sich bei diesem letzten erforderli-
chen Beschluss der Gemeinde (Kommunalverwaltung) um den Satzungsbeschluss
(§ 10 (1) BauGB). Dieser wird gefasst, sofern zuvor uber die vorgebrachten Anregun-
gen entschieden wurde und am Bebauungsplanentwurf keine weiteren Anderungen
vorgenommen werden sollen. Gegen diese Satzung sind als Rechtsmittel Klagen vor
dem Verwaltungsgericht moglich.

3.4.13. Rechtskraft durch Bekanntmachung

Die Rechtskraft eines Bauleitplans wird ortsublich (z. B in der ortlichen Presse) be-
kannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung entfaltet ein F-Plan behdrdenverbindli-
che Wirkung fur die beabsichtigte bauliche und sonstige Nutzung der Gemeindefla-
che und ist ein wichtiges Informationsmittel auch fur die Immobilienwirtschaft. Ein
B-Plan tritt als Satzung in Kraft und stellt somit verbindliches Ortsrecht fur jedermann
dar. Dem jeweiligen Plan wird eine zusammenfassende Erklarung beigefiigt, der zu
entnehmen ist, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung bertcksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach
Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaog-
lichkeiten gefasst wurde (§ 6 (5), § 10 (4) BauGB).
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3.5. Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

5) Welche beiden verschiedenen Bauleitplane gibt es?

6) Wer ist fur die Bauleitplanung verantwortlich?

7) Bitte umrei3en Sie mit eigenen Worten die Entstehung eines Bauleitplanes!
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Skript ,Offentliches Baurecht*

3.6. Der Flachennutzungsplan (F-Plan oder FNP)
e st die erste Stufe der im BauGB festgeschriebenen offentlich-rechtlichen
Bauleitplanung = ,vorbereitender Bauleitplan®

 wird durch die Gemeinde flur das gesamte Gemeindegebiet aufgestellt (de-
mokratisches Verfahren, Beteiligung der Blurger und TOB)

e st eine ,Absichtserklarung“ fur die bauliche und sonstige Nutzung in der
Zukunft (ca. 15 Jahre)

e begrundet keinen privatrechtlichen Anspruch, schafft kein Baurecht

e st allerdings fiir Behorden verbindlich (Offentliche Stellen sind daran ge-
bunden)

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

e wird fUr die gesamte Gemeindeflache aufgestellt

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

e lasst dementsprechend keine grundstiicksbezogenen Aussagen zu

o stellte die geplante Bodennutzung in Grundzugen dar

e zeigt die Abgrenzung zwischen bebaubaren und nichtbebaubaren Flachen

o stellt geplante Wohnbauflachen nach baulicher Dichte (GFZ) unterschied-
lich dar

o stellt gewerbliche und gemischte Bauflachen nach Art und Lage dar
e zeigt Gemeindebedarfs-, Ver- und Entsorgungseinrichtungen,

e wichtigste Verkehrsstrallen

¢ Freiflachen nach Grun-, Wald-, Landwirtschaftsflachen

Auch wenn ein Flachennutzungsplan nicht als Satzung beschlossen und verkindet,
sondern ,nur® als Hoheitsakt erlassen wird, stellt das BauGB an seine Aufstellung o-
der Anderung ahnlich hohe Anspriche wie an eine Satzung.

So ist neben den Tragern offentlicher Belange (TOB) Uber die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und die 6ffentlicher Auslegung des Planentwurfs auch die Offent-
lichkeit zu beteiligen, Widerspriche sind zu beantworten, ggf. ist der urspringliche
Planentwurf zu andern und erneut auszulegen, bevor er ortsublich bekannt gemacht
wird.

Ein F-Plan entfaltet gegenuber Privatpersonen keine unmittelbare (Bau-) Rechtswir-
kung, gibt Behorden aber verbindliche Hinweise zur Entscheidung Uber konkrete
Bauvorhaben oder fur die Erstellung von Bebauungsplanen.
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Beispiel: Berliner Tagesspie-
gel 06.06.09:

Offentliche Auslegung zur Be-
teiligung der Offentlichkeit we-
gen der beabsichtigten Ande-
rung des F-Plans Berlin

bei=m

Anderung Flachennutzungsplan
und Landschaftsprogramm

Tempelhofer Feld

Offentliche Auslegung
vom 15.06. - 16.07.2009

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

: | : ]
r ge und klung

rer Wert liegt hierbei auf dem Erhalt des bedeulsamen

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung

e .

Anderung des Flachennutzungsplans

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

Offentliche Auslegung

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

inhalt der Anderung

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

Skript ,Offentliches Baurecht*

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

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

m Sfad,..tgn

Anderung des Landschaftsprogramms
einschl. Artenschutzprogramm

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

Offentliche Auslegung

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

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

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

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

- zeption und fiir eine schrittweise Entwicklung des Areals in den

nachfolgenden Jahren.

Auslegungsorte

d

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

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

WWW.

berlin.de/pl fin
P P

Informationen erhalten Sie auch zu den Gblichen Dier den im

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

Auslegungsorte

waltung fur Stad icklung

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

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

4 d. 4/land

Internet: www. icklung.berlin

planung/lapro

hafts-

Infe

Bezirksamt (Stadtplanungsamt / Fachbereich Stadtpl )

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

planung bzw. im Amt fir UmweH, Natur / Fachbereich Natur}
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Skript ,Offentliches Baurecht*

3.7. Der Bebauungsplan (B-Plan oder B-Plan)

Beispiel: Berliner Ta- Beteiligung der Offentlichkeit

gesspiegel an der Bauleitplanung

02.10.09.09: Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Mariendorf
.. " - Bebat 1 7-30 vgl.

Fruhzeltlg? Bete‘"" Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

gung der Offentlich- geman § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch

kelt Ziel/Zweck: Festsstzung eines Gewerbegebiets mit einer Flache fiir Bepflan-
zungen entlang der RingstraBe.

Sie kénnen die Plére und Entwirfe einsshen und nach Enauterung der Ziele,
Zwecke und Aus_mrlfungen der Planung AuBerungsn hierzu abgeben. Das

An!lbrungsergebms wird in die weitere Planung sinflieBen. = :
Zeit: Vom 5. Oktober 2008 bis einschlieBlich 30. Oktober 2009, Montag bis Mittwoch von 8.00 bis 15.30 Uhr,

Donnerstag von 8.00 bis 18.00 Uhr, Freitag von 8.CC bis 14.00 Uh; i h i i
auBernalb dieenr Sovbhraia .| T sowis nach telefonischer Versinbarung auch

Ort: B i -
h g von Berlin, Abteilung Bauwesen, Amt fiir Planen, Genshmigen und Denk-
Enalschulz,. Fgchberglch Plansn. Rathaus Schénebera, John-F.-Kennedy-Platz , Zimmer 3061, Tel.!9902;7-21;gk

Die Festsetzungen eines Bebau- . mpeihot 9 von Berin, 10820 Berlin
ungsplanes (zeichnerische und textliche) sind, im Unterschied zu denen im F-Plan,
fur die Bodennutzung rechtsverbindlich. Mit dem Vorliegen eines B-Plans entsteht fur
die im Plangebiet liegenden Grundstlucke unter Beachtung der o. g. Festsetzungen
Baurecht. B-Plane betreffen immer nur ein bestimmtes Plangebiet innerhalb der Ge-
meinde.

Der Inhalt eines B-Plan ist in § 9 BauGB festgesetzt, nach § 30 BauGB handelt es
sich aber mind. um Festsetzungen zu:

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

- Mal baulicher Nutzung (GRZ, GFZ, BMZ, Anzahl Vollgeschosse, Gebaude-
hoéhe u. 8.)

- Uberbaubare Grundstucksflachen (Baulinien, Baugrenzen, Baufenster)

- Gemeinbedarfs-, Verkehrs-, Versorgungs- und Grinflachen (6rtliche Bedarfs-
flachen)

Sind diese Festsetzungen gegeben und ist die ErschlieRung gesichert, spricht man
von einem qualifizierten Bebauungsplan.

Im Unterschied dazu ist von einem einfachen Bebauungsplan die Rede (s. § 30 (3)
BauGB), wenn mind. eine der o. g. Festsetzungen nicht Bestandteil des B-Planes ist.
In diesem Fall werden die fehlenden Festsetzungen entspr. § 34 BauGB (Innenbe-
reich) aus der Umgebungsbebauung abgeleitet oder das Planvorhaben wird nach

§ 35 BauGB (Aulenbereich) zugelassen bzw. abgelehnt.

In jedem B-Plan konnen daruber hinaus in zeichnerischer und/oder textlicher Darstel-
lungen weitere Festlegungen getroffen werden, z. B. zur Bauweise (offen/ geschlos-
sen, Firstrichtung, Hausform, Dachform) bzw. eine erganzende Gestaltungssatzung
beinhalten (Farbe, Zaunhohe, Pflanzen ...) —s. § 9 BauGB
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Skript ,Offentliches Baurecht*

3.7.1. Art der baulichen Nutzung

Die Baunutzungsverordnung (§§ 1 ff BauNVO)unterscheidet ,nach der besonderen
Art ihrer baulichen Nutzung® vier verschiedene Bauflachen, die in elf verschiedene
Baugebiete unterteilt werden kdnnen:

- Wohnbauflachen (W)
o Kleinsiedlungsgebiete (WS):
kleine Einzel- oder Doppelhauser, grofe Nutzgarten, landwirtschaftli-
cher Nebenerwerb, Laden zur Versorgung, nicht stérende Handwerks-
betriebe
o Reine Wohngebiete (WR):
Wohngebaude, ortliche Kitas
o Allgemeine Wohngebiete (WA):
Wohngebaude, Laden zur Versorgung, nicht storende Handwerksbe-
triebe
o Besondere Wohngebiete (WB):
Wohngebaude, Laden, Gewerbebetriebe, Geschafts- und Buroge-
baude, insbesondere zur Erhaltung ihrer besonderen Eigenart
- gemischte Bauflachen (M)
o Dorfgebiete (MD):
Land- und Forstwirtschaftsbetriebe mit dazugehorigen Wohnungen,
Einzelhandel, Gewerbe, Gartenbaubetriebe, Verwaltungen
o Mischgebiete (MI):
Wohn-, Geschafts-, Burogebaude, Einzelhandel, Gewerbe, Tankstellen,
Vergnugungsstatten, Verwaltung
o Urbane Gebiete (MU)
Nutzungsmischung: Wohnen, Gewerbe, kulturelle und soziale Einrich-
tungen u. a. (nicht wesentlich stérend; Gewerbe und Wohnungen im
selben Gebaude bei unterschiedlichen Anteilen mdglich
o Kerngebiete (MK):
Geschafts-, Bluro-, Verwaltungsgebaude, Einzelhandel, Gewerbe, Ver-
gnugungsstatten, Wohnungen fur Personal
- Gewerbliche Bauflachen (G)
o Gewerbegebiete (GE)
Gewerbebetriebe, Lager, Geschafts-, Buro, Verwaltungsgebaude,
Tankstellen, Sport
o Industriegebiete (Gl):
Grolkere Gewerbe- und Industrieanlagen

- Sonderbauflachen (S),

o Sondergebiete (SO)
Erholungsgebiete, Ferienhauser, Campingplatze;
Einkaufszentren, Kliniken, Hafen, Messegelande, Forschungseinrich-
tungen, Kasernen u.a.
Zulassige Ausnahmen sind in der Baunutzungsverordnung (§§ 2 — 11) festgeschrie-
ben.
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3.7.2. MaRe der baulichen Nutzung

s. §§ 16 ff BauNVO in Verb. mit PlanZVO

Grundflachenzahl GRZ:

Verhaltnis der max. zulassigen Gebaude-Grundflache zur Uberbaubaren Grund-
sticksflache (z. B. 0,4 => Das 0,4-fache der Grundstlcksflache darf iberbaut wer-
den)

Geschossflachenzahl GFZ

Verhaltnis der max. zulassigen Gebaude-Geschossflache zur tberbaubaren Grund-
stucksflache (z. B. 1,2 => Das 1,2-fache der Grundstlcksflache darf Uberbaut wer-
den)

Baumassenzahl BMZ

Verhaltnis des max. zulassigen umbauten Raumes zur Uberbaubaren Grundsticks-
flache (z.B. 3,5 => Das 3,5-fache der Grundstlicksflache ist insgesamt als umbauter
Raum (Kubatur, in m?) zulassig.)

Zahl der Vollgeschosse

Anzahl der max. zulassigen oder zwingend zu errichtenden Vollgeschosse

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

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

3.7.3. Bauweise

§ 22 BauNVO in Verb. mit PlanZVO
o Offene Bauweise; Gebaude mit max. 50 m Lange

g Geschlossene Bauweise; Zusammenhangende Gebaude ohne seitlichen
Grenzabstand

Nur Einzelhauser zulassig
(Gebaude mit Abstandsflachen innerhalb der Grundsticksgrenzen)

Nur Doppelhauser zulassig
(Gebaudekonstruktion mit zwei einseitig an der Grundsticksgrenze aneinander
gebauten Hausern; Baukdrper Uber eine seitliche gemeinsame Grundstiickgrenze)

- ﬁ Einzel- oder Doppelhauser zulassig

Nur Hausgruppen zulassig
(mindestens drei aneinandergebaute Gebaude; Baukorper also Uber drei aneinan-
dergrenzende Grundstlicke = zwei Grundstlicksgrenzen)

3.7.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

§ 23 BauNVO in Verb. mit PlanZVO

Baulinie: —ee—ee—oe_oo_
Auf dieser Linie muss gebaut werden

Baugrenze: ——c——¢——oc——-
Bis an diese Grenze darf max. gebaut werden

Abstandsflachen:
Festlegungen in den Landesbauordnungen, in der Regel mind. 3 m, Abstandflachen
mussen i. d. R. auf dem Grundstuck liegen, durfen sich nicht Uberlagern
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3.8. Zusammenhang zwischen F-Plan und B-Plan

Bebauungsplane sollen auf der Grundlage des jeweiligen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden. Es ist allerdings auch zulassig, den F-Plan und einen B-Plan pa-
rallel zu entwickeln. Die Erarbeitung von Bauleitplanen wird von den Gemeinden ins-
besondere dort angewandt, wo ein entsprechender Anderungsdruck besteht. Soll
hingegen die stadtebauliche Situation im Wesentlichen erhalten bleiben, wird von der
Gemeinde haufig von der Erarbeitung rechtsverbindlicher Bauleitplane abgesehen. In
diesem Fall ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben und sonstigen Bodennutzungen
nach den §§ 34 und 35 des Baugesetzbuches zu beurteilen.
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3.9. Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

8) Erstellen Sie bitte eine Ubersicht mit Unterschieden bzw. Gemeinsamkeiten
zwischen einem F-Plan und einem (qual.) B-Plan nach folgenden Kriterien:

Kriterium

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

gemeinsamer
Oberbegriff

Stufe der Bau-
leitplanung,
Zus.hang

Grolenord-
nung, Wir-
kungsbereich

Aufstellungsver-
fahren
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Kriterium

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Gultig durch/ab

Baurechtliche
Auswirkungen

Inhalte

Rechtsmittel
moglich? Wel-
che? Wo?

Anspruch der
Eigentimer auf
Aufstellung
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Beispiel fiur einen Bebauungsplan:

|| Bebautngspidn 12-78

Teilbereich-g) Ba
festgesetzt am 02.08.2006 &7
peiex]

e

5

Biedenkopfer StraRe — Bebauungsplan 12-58
Planerische Sicherung eines Wohnquartiers mit erganzenden wohnvertraglichen Ge-
werbenutzungen und einer Kita auf einem ehemals industriell genutzten Standort
Ort: Berlin, Bezirk Reinickendorf, Ortsteil Tegel

Auftraggeber: M & L Projektentwicklung Alpha GmbH

Bearbeitungszeitraum: laufendes Projekt (seit 2015)

Bitte benennen und erlautern einzelne Kennzeichnungen!
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3.10. ErschlieBung

Ein B-Plan entfaltet nur dann Rechtswirkung, wenn ,die Erschlielfung gesichert ist*
(§ 30 BauGB).

Die Erschliel3ung dient vor allem dazu,

die Grundstucke entsprechend den baurechtlichen Vorschriften nutzen zu kdnnen (=
Anbindung an das o6ffentliche Stralennetz) und/ oder

zur Umsetzung eines Bebauungsplanes.

Beim Begriff ,gesicherte ErschlieBung“ kommt es nicht auf den tatsachlichen Bau der
ErschlieBungsanlagen an, sondern auf die rechtlich gesicherte Moglichkeit, das
Grundstick baulich/ gewerblich nutzen zu kénnen.

Die Erschliel3ung (s. §§ 127 ff BauGB) ist Aufgabe der Gemeinde, ein Rechtsan-
spruch darauf besteht nicht. Die Kosten des Baus der ErschlieRungsanlagen im
Sinne des BauGB (StralRen, Platze, Grananlagen u. a.) tragt zu mind. 10% die Ge-
meinde, der Rest wird nach Nutzungsart und —malfen, nach Grundstlcksflache
und/oder nach Frontbreite auf die Eigentimer umgelegt.

Alle anderen (leitungsgebundenen) ErschlieBungsanlagen (Gas, Wasser, Warme,
Elektrizitat u.a.) gehoren nicht zwingend zu den ,beitragsfahigen Erschlielungsanla-
gen“im Sinne des BauGB und werden privatrechtlich oder durch die Kommune er-
stellt und dann (Anschlusszwang maoglich) uber Gebuhren von den Eigentimern ge-

tragen.

Beispiel — Planausschnitt aus einem B-Plan

o= g ; ey | FR ”I |I 1 Die ErschlieRung ist offensichtlich
i = = i . gesichert, die
:I | .! = .-“-. i i I '_-,"r:'l ~ErschlieBungsanlagen nach BauGB
' i | o :" 1 _I. i i k| (Strafden) sind eindeutig zu erkennen.
: L. = , .
I | || Foomomg e ® o8 @ | | '. Dabei kommt es nicht darauf an, ob
! | i+ I.""‘— 7 | jl - diese ErschlielRungsanlagen
La [—H e . {—a e tatsachlich bereits gebaut sind. Der
T ; | P L l' ,|r » ' ErschlieBungskostenbeitrag der
b - M- ;' i =) L =3 Eigentlimer wird allerdings erst nach
C T i L Sl i endgilltiger (erstmaliger)
F i II s '_E-".-III' e j ¥ i ! Fertigstellung erhoben.
3 I
B L o II . T =
f e M Sl P M B
[a e ¥ = 5 II - '3 |
l_ ; Il' e -\_:f IIII I'.l"' I| |'
| |I il o N e
i e e PACY 4
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3.11.  Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

9) Wer ist fur die ErschlieBung eines Grundstlcks zustandig? (§ 123 BauGB)

10)Hat ein Grundstuckseigentumer einen Anspruch darauf, dass sein Grundstuck
erschlossen wird? (§ 123 BauGB)

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

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

13)Wer tragt nach welchen Verteilerschllsseln die Kosten fur den Bau dieser Er-
schlieBungsanlagen? (§§ 129, 131 BauGB)

14)Wann bzw. wodurch entsteht die Beitrags- (Zahlungs-)pflicht der Grundstucks-
eigentumer? (§ 133 BauGB)

15)Wer kommt It. BauGB flr den Erschliefungskostenbeitrag auf, wenn das
Grundstuck vor oder wahrend des Baus der ErschlieBungsanlage verkauft
wurde? Verkaufer oder Kaufer? (§ 134 BauGB)
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16)Bis wann (Zahlungsfrist) ist der ErschlieRungskostenbeitrag durch die Grund-
stlickseigentumer zu zahlen? (§135 BauGB)

17)In einem Maklerexposé wird ein ,erschlossenes Baugrundstuck® angeboten.
Der Kaufinteressent stellt fest, dass das Grundstick zwar Uber eine 6ffentliche
Stralde erreichbar ist, aber kein Wasser- und Stromanschluss am Grundstuck
anliegt. Hat der Makler falsche Angaben gemacht?

18)Bitte berechnen Sie die Erschliellungskosten fur den Eigentimer Anton:
Gesamtkosten der Erschliefungsanlage (Strafl’e): 160.000,- Euro; die Ge-
meinde tragt den Mindestanteil,
Verteilerschlussel fur die Eigentimer: 40% nach Grundstucksflache, 25%
nach zulassiger Geschossflache, 35% nach Frontbreite
Die Stral3e ist 190 m lang und erschlie3t 10 Grundstlicke, welche aneinander-
grenzend an einer Stralenseite liegen
Alle 10 Grundsticke zusammen sind 4.400 m? grof3, das Grundstlck von An-
ton 410 m2.
Die zulassige GFZ fur alle Grundstlcke betragt 2,2.
Das Grundstlck von A liegt mit einer Frontbreite von 18 m an der Stral3e.

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

3.12.1. Stadtebaulicher Vertrag

Als Erganzung bzw. zur Vorbereitung oder Umsetzung eines B-Plan kann die Ge-
meinde einen stadtebaulichen Vertrag mit privaten Projektentwicklungsfirmen schlie-
Ren (§ 11 BauGB). Hierin kann — schriftlich und in aller Regel befristet — vereinbart
werden:

- Vorbereitung und Durchfuhrung stadtebaulicher Mallinahmen auf Kosten des
Projektentwicklers

- Foérderung und Sicherung der Ziele der Bauleitplanung, insbesondere Woh-
nungsbau bei Problemen der Wohnraumversorgung

- Kostenlbernahme fir stadtebauliche Malinahmen

- Bereitstellung von Grundstlicken durch die Gemeinde

- Nutzung von umweltfreundlichen Anlagen fir Warme-, Strom- und Energiever-
sorgung

3.12.2. Vorhaben und ErschlieBungsplan (VEP)

Eine besondere Form eines B-Plan stellt der Vorhaben- und Erschlielfungsplan eines
privaten Investors dar, welcher mit der Gemeinde abzustimmen ist (§ 12 BauGB).
Hier stimmt die Gemeinde in Form eines vorhabenbezogenen B-Plan den Planungen
eines privaten Vorhabentragers zu. Der VEP ist Bestandteil des vorhabenbezogenen
B-Plan. Der Vorhabentrager (Projektentwickler) verpflichtet sich in einem Durchflh-
rungsvertrag, innerhalb einer bestimmten Zeit ein bestimmtes Bauprojekt zu verwirk-
lichen, alle Auflagen der Gemeinde umzusetzen und die Kosten zu tragen. Sollte der
Vorhabentrager (Investor, Projektentwickler) die Bestimmungen des Durchfuhrungs-
vertrages nicht erfullen ist die Gemeinde berechtigt, den B-Plan aufzuheben, ohne
dass dem Vorhabentrager daraus Entschadigungsanspriche entstehen.

Mauerpark: BVV be;cahllest
Pléne fiir Wohnun u ) .
Di:ne Brezirksvero‘[:netenversammlung Berliner Tagesspiegel, 16.09.2012

Mitte hat sich mehrheitlich dafiir ausge- . . . v . .
sprochen, dass nordlich des Gleimtun- | Diese Kurzmeldung bezieht sich moglicherweise auf einen sol-

nels 600 Wohnungen entstehen und der [ chen Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Bei dem angesproche-
Mauerpa_r:(:toch'd(ijesif)sIalgeuf_ndfwelul'le‘f; nen ,Vertrag“ handelt es sich dann um den Durchfiihrungsvertrag
tar erweitert wird. er yAl SOl muil . “ . .

dem Investor einen Vertrag abschlieRen- (s."o). D!e ,,Anwohnerprqtgste paben sicher im Rahmen deri

den und den Bebauungsplan aufstellen. | »frihzeitigen Burgerbeteiligung® (s. o. Pkt. ,Ablauf der Bauleitpla-
Anwohner hatten protestiert. spa | nung“) stattgefunden — die konkrete Planung und 6ffentliche Aus-

legung steht aber noch aus.
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3.12.3. Bebauungsplane der Innenentwicklung

Fur bestimmte bauliche Entwicklungen ist ein beschleunigtes und vereinfachtes pla-
nerisches Verfahren zulassig (§§ 13, 13a, 13b BauGB), insbesondere

- fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
- die Nachverdichtung (dichtere Bebauung)
- oder andere Malinahmen der Innenentwicklung (z. B. SchlieBung von Baulu-
cken)
sofern keine Umwelt- oder Naturschutzbelange beeintrachtigt werden.

Die Vereinfachung oder Beschleunigung besteht z. B. darin, dass kein Umweltbericht
erstellt werden muss, die frihzeitige Beteiligung der Bevolkerung entfallt, an Stelle
der 6ffentlichen Auslegung den Blrgern und den TéB nur die Gelegenheit zur ,Stel-
lungnahme® gegeben wird oder die Aufstellung eines B-Plans der Innenentwicklung
auch ohne (aktualisierten) F-Plan maoglich ist.

Dieses beschleunigte Verfahren der Aufstellung eines B-Plans der Innenentwicklung
ist nur fur begrenzte Flachen anzuwenden:

bis 20.000 m? zulassige Grundflache

20.000 bis unter 70.000 m? zulassige Grundflache, wenn eine ,uberschlagige” Pru-
fung ergeben hat, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

3.12.4. Beschleunigte B-Plane im AuRenbereich

Nach § 13b BauGB gilt erganzend:

Eine Vereinfachung/ Beschleunigung bei der Aufstellung von B-Planen gilt auch fur
B-Plane im AulRenbereich, wenn die geplante Grundflache weniger als 10.000 m? be-
tragt und sich die Bauflache an den Innenbereich anschlief3t (Ortsrandlage).

Diese Regelung ist allerdings zeitlich begrenzt, gilt nur fir B-Plane mit Aufstellungs-
beschluss bis 31.12.2019 und Abschluss (Satzungsbeschluss) bis spatestens
31.12.2021. Sie ist aus Umwelt- und Naturschutzgrinden umstritten.
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3.13. Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

19)Von wem geht die Initiative aus bei einem stadtebaulichen Vertrag im Unter-
schied zu einem Vorhaben- und ErschlieRungsplan?

20)Wozu, in welchem Zusammenhang, mit welchem Ziel werden stadtebauliche
Vertrage geschlossen?

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

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

Um die Bauleitplanung wahrend der Planungsphase nicht zu gefahrden, hat die Ge-
meinde mehrere Moglichkeiten der Plansicherung.

3.14.1. Veranderungssperre

Fir die Zeit der Planung kann eine Veranderungssperre erlassen werden.

(§§ 14 ff BauGB). Damit ist dann keine Errichtung, Beseitigung, Umbau oder Nut-
zungsanderung von baulichen Anlagen mehr zulassig, ebenso keine wertverandern-
den MalRnahmen an Grundsticken bzw. Anlagen.

Ausnahmen nach Prufung durch die Baubehdrde sind moglich, wenn offentliche Be-
lange nicht entgegenstehen

Eine solche Veranderungssperre wird als Satzung beschlossen und ortsublich be-
kannt gemacht. In den Grundblchern der betroffenen Grundstlickseigentimer kann
in Abt. Il ein entsprechender Vermerk eingetragen werden.

Sie gilt grundsatzlich max. 2 Jahre und tritt dann automatisch auf3er Kraft. Eine Ver-
langerung um 1 Jahr mdglich, unter besonderen Umstanden 1 weiteres Jahr => max.

4 Jahre
Sie kann anschlielend erneut beschlossen werden und setzt

damit erneut ein. \{\
Zieht sich eine solche Veranderungssperre uber mehr als vier 8
Jahre hin, sind die betroffenen Eigentimer fir damit zusammen- N
hangende Vermogensnachteile zu entschadigen. Qf
Eine Veranderungssperre tritt auRer Kraft, wenn die Vorausset- %

zungen wegfallen oder der B-Plan rechtsgultig wird.

3.14.2. Zuruckstellung von Baugesuchen

BVV-Sondersitzung zu bedrohten
Kleingérten in Schmargendorf

BERLIN - Auf Antrag des Piraten-Politi-
kers Siegfried Schlosser hat die BVV Char-
lottenburg-Wilmersdorf am Freitag iiber
eine zweijihrige ,Verinderungssperre*
fiir die Kleingartenkolonie Oeynhausenin
Schmargendorf beraten, die durch Woh-
nungsbaupline bedroht ist. Die rot-griine
Mehrheit stimmte wegen rechtlicher Be-
denken dagegen. Bis zum Biirgerent-
scheid am 25. Mai, den die Kleingirtner
durchgesetzt haben, soll der Bezirk even-
tuelle Bauantriige aber zuriickstellen. CD

Solange noch keine Veranderungssperre rechtsgultig beschlossen wurde, ist nach

§ 15 BauGB die ,Zuruckstellung von Baugesuchen® ein weiteres Mittel der Plansi-
cherung. Auf Antrag der Gemeinde an die Baugenehmigungsbehoérde werden Bau-
vorhaben innerhalb des Plangebiets in einem Zeitraum von max. einem Jahr nicht

zugelassen und baugenehmigungsfreie Vorhaben vorlaufig untersagt.
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3.14.3. Vorkaufsrecht der Gemeinden

Nach §§ 24 — 28 BauGB besteht in bestimmten Fallen bei einem Grundstucksverkauf
ein gesetzliches Vorkaufsrecht flr die Gemeinde, so z. B.

- innerhalb eines B-Plan fir 6ffentliche Flachen
- in Umlegungs-, Sanierungs- und stadtebaulichen Entwicklungsgebieten

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

- fur unbebaute Grundstucke, die It. B-Plan bzw. im Innenbereich vorwiegend
mit Wohngebauden bebaubar sind

- fir stadtebauliche MalRnahmen
Gesetzliche Vorkaufsrechte der Gemeinde gelten nicht (§§ 26, 27 BauGB):

- bei Verkauf an nahe Angehdrige, offentliche Bedarfstrager (z. B. Polizei), Kir-
chen

- bei BaumafRnahmen mit Uberortlicher Bedeutung
- beim Verkauf von Eigentumswohnungen

- wenn das Grundstick in Ubereinstimmung mit einem B-Plan oder im Rahmen
von stadtebaulichen MaRnahmen bebaut ist und genutzt wird

- bei ,Abwendung“ des Vorkaufsrechts — wenn der Kaufer selbst das Grund-
stiick nach stadtebaulicher Planung nutzen will

Zur Ausubung des Vorkaufsrechts bei einem Grundstuckskauf muss der not. beur-
kundete GS-KV der Gemeinde zur Kenntnis gegeben werden (Auftrag an Notar).
Verzichtet die Gemeinde auf ihr Vorkaufsrecht erteilt sie innerhalb von zwei Monaten
ein sog. ,Negativzeugnis” (Voraussetzung fir die Grundbuchumschreibung); will sie
es ausuben, ergeht innerhalb von zwei Monaten ein entsprechender Verwaltungsakt.
Dabei kann die Gemeinde verlangen, dass der Kaufpreis auf den Verkehrswert redu-
ziert wird, auch wenn im Kaufvertrag ein hoherer Preis vereinbart worden war. In die-
sem Fall kann der Verkaufer allerdings innerhalb eines Monats vom Verkauf zurtick-
treten. Bei Ausubung des Vorkaufsrechts hat der ursprungliche Kaufinteressent bei
Nachweis konkreter Vermdgensnachteile einen Entschadigungsanspruch.

3.14.4. Bodenordnung, Umlegungsverfahren

Nach §§ 45 ff BauGB gibt es fur die Gemeinde die Moglichkeit, mittels einer Umle-
gung die Grundstlcke in einem bestimmten Bereich (Umlegungsgebiet) neu zu ord-
nen und damit nach Lage und GroRe zweckmaRig geschnittene Grundstucke fur die
bauliche Nutzung zu erhalten, einen B-Plan umsetzen oder aufstellen zu kdnnen o-
der die ErschlieBung zu sichern. Dazu ist ein entsprechender Umlegungsbeschluss
nodtig, die Eigentimer sind bei der Aufstellung des Umlegungsplanes zu beteiligen.
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Der Ablauf eines solchen Umlegungsverfahrens gestaltet sich etwa folgendermalien:

Die Gemeinde bildet eine Umlegungsstelle und fasst einen Umlegungsbe-
schluss mit der Darstellung des Umlegungsziels (einschl. Bestandskarte und
Bestandsverzeichnis), welcher ortsublich bekannt gemacht wird. §§ 46 - 50

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

Alle (,Einwurf-,)Grundsticke werden als ,Umlegungsmasse“ zusammenge-
fuhrt. Aus dieser Flache werden alle geplanten Gemeindebedarfs-, Verkehrs-,
Grunflachen ,herausgeschnitten®. § 55

Die restliche Flache ist die ,Verteilungsmasse®, die nach einem festgelegten
Schlissel in Form eines Umlegungsplans (Umlegungsplan und Umlegungs-
verzeichnis) mit neuer Lage und neuem Zuschnitt den Grundstlckseigentu-
mern (nach Erdrterung und Beschluss) einzeln wieder zugewiesen wird.

§§ 56 - 58

Zu einem festgelegten Termin wird der Umlegungsplan unanfechtbar und
durch die Gemeinde vollzogen. Grundbuch und Katastereintrage werden von
Amts wegen geandert, die neuen Eigentimer werden in ihre Besitz- und Nut-
zungsrechte eingewiesen (notigenfalls mit Verwaltungszwang).

§§ 66 - 70

Haben Grundstiickseigentumer Vermdgensverluste hinnehmen mussen, sind
sie durch Ersatzgrundstucke oder Geld zu entschadigen; evtl. Ausgleichszah-
lungen der Eigentiimer (Wertsteigerung durch die Umlegung) sind nach spa-
testens 10 Jahren (verzinst) fallig. §§ 59, 64

3.14.5. Enteignung

In den §§ 85 -93 BauGB sieht der Gesetzgeber als letztes Mittel eine Enteignung vor,
wenn nur so die bauliche Entwicklung gewahrleistet werden kann. Eine Enteignung
greift in das grundgesetzlich verankerte Eigentumsrecht ein und ist deshalb auch nur
als letztes Mittel, nur in dem unbedingt notwendigen Umfang, nur gegen Entschadi-
gung moglich.

Beispiele flr Enteignungsanlasse nach BauGB:

Umsetzung eines B-Plans

SchlieRung von Baullcken

Beschaffung von Ersatzgrundstucken fur Entschadigungen
Durchsetzung einer Erhaltungs- oder Sanierungssatzung
Umsetzung eines Baugebots

MaRnahmen des Stadtumbaus
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3.15. Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

23)Warum hat es der Gesetzgeber wohl flr nétig erachtet, Instrumente zur ,Si-
cherung der Bauleitplanung® zu schaffen?

24)Woher weil} ein Grundstuckseigentimer bzw. -kaufer, dass bzw. ob gerade
eine Veranderungssperre gilt?

25)Wie lange konnte eine solche Veranderungssperre gelten?

26)Bitte nennen Sie Unterschiede zwischen der ,Zurtickstellung von Baugesu-
chen® und der ,Veranderungssperre!

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

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

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

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

30)Besteht bei einer Enteignung die Gefahr, dass die Existenz (Vermogensver-
lust, Obdachlosigkeit u. &.) von Menschen gefahrdet wird? Bitte begrinden.
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31)Bitte tragen Sie die funf im Script genannten Maoglichkeiten zur Sicherung der
Bauleitplanung zusammen und erstellen Sie eine Ubersicht mit wesentlichen
Bestimmungen (z. B. Tabelle, MindMap, Lernkarten)!
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3.16. Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb eines B-Plans

.Im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans, ,... ist ein Vorhaben zuléssig,
wenn es den Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.*
(§ 30 BauGB)

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

Und wenn es keinen B-Plan gibt ...2(R)
3.17. Zulassigkeit von Bauvorhaben ohne Bebauungsplan

3.171. Baurecht wahrend der Planaufstellung

§ 33 BauGB: Zulissigkeit von Vorhaben wihrend der Planaufstellung

(1) In Gebieten, fiir die ein Beschluss iiber die Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst ist,
ist ein Vorhaben zuléssig, wenn

1. die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 4a Abs. 2
bis 5 durchgefiihrt worden ist,

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

3. der Antragsteller diese Festsetzungen fiir sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich aner-
kennt und

4. die ErschlieBung gesichert ist.

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

»Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iiber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesi-
chert ist.” (§ 34 BauGB)

Liegt also ein Vorhabengrundstlck innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage (Innenbereich) und existiert kein qualifizierter Bebauungsplan, so ist die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit nach § 34 BauGB einzuschatzen. Ein solches Grund-
stick ist nach Art und Mal der baulichen Nutzung, nach Bauweise und nach tber-
baubarer Grundstucksflache gleichermallen wie die Umgebungsbebauung bebaubar;
eine Baugenehmigung darf nicht versagt werden. Sofern es fur die Gemeinde keine
Innenbereichssatzung gibt, die den Innenbereich eindeutig definiert, wird die Pru-
fung, ob es sich um Innen- oder Aul3enbereich handelt, einzelfallbezogen durchge-
fuhrt. Grundsatzlich wird der Zulassigkeitsrahmen im unbeplanten Innenbereich
durch die Bebauung in der naheren Umgebung des Vorhabengrundstlicks bestimmt.
Lt. hochstrichterlicher Rechtsprechung ist es allerdings unzulassig, nur von der direk-
ten Nachbarschaft auszugehen. Dies bezieht sich sowohl auf das Mal3 der baulichen
Nutzung des Grundstucks (darunter versteht man die GrofRe des Gebaudes, auch im
Verhaltnis zur Grundsticksgrofie) als auch auf die Art der baulichen Nutzung (z.B.
Wohnnutzung oder gewerbliche Nutzung usw.)

3.17.3. Bauen im AuRenbereich

,»Im AuBenbereich ist ein Vorhaben nur zulédssig, wenn 6ffentliche Belange nicht entgegenste-
hen, die ausreichende ErschlieBung gesichert ist und wenn (§ 35 BauGB) ...* es sich um ein
privilegiertes oder teilprivilegiertes Vorhaben handelt.

Die Abgrenzung von Innen- und Aul3enbereich ist in der Praxis oft schwierig. AuRer-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortslage, also im AulRenbereich, besteht
grundsatzlich Bauverbot. Davon ausgenommen sind eine Reihe von sogenannten
"privilegierten Vorhaben" (z. B. bauliche Anlagen, die einem land- oder forstwirt-
schaftlichen Betrieb dienen) oder ,teilprivilegierte Vorhaben® (z. B. Wiederaufbau ei-
nes Wohnhauses nach Brand innerhalb von sieben Jahren). Dartber hinaus kdnnen
auch andere Vorhaben, namlich ,sonstige Vorhaben®“ zugelassen werden, wenn die
im § 35 Abs. 3 BauGB aufgefihrten 6ffentlichen Belange nicht entgegenstehen. Zur
Interpretation dieser aufgefuhrten Belange werden durch die Bauaufsichtsbehoérde
sowohl einschlagige Gesetzeskommentare als auch Rechtsprechungen aus der Ver-
gangenheit in die Entscheidungsfindung einbezogen.
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3.18. Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

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

33)Arbeiten Sie § 34 BauGB durch unter folgenden Fragestellungen:
a) Auch wenn in der Praxis der Begriff ,Innenbereich® Gblich ist, spricht der
Gesetzgeber von ...7?

b) Unter welchen Bedingungen ist eine Bebauung im Innenbereich zulas-
sig?

c) Wenn es einen B-Plan geben sollte und das betr. Grundsttick im Innen-
bereich liegt — was gilt, § 30 oder § 34 BauGB?

d) Sind die Grenzen des Innenbereichs per Gesetz definiert? Wie? Wenn
nicht — gibt es eine Mdglichkeit, diese Grenze rechtssicher zu bestim-
men?

34)Fur den Fall, dass kein B-Plan existiert — wie ist hier die baurechtliche Situa-
tion gesetzlich geregelt?
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35)In einem Maklerexposé heildt es:
.--- wunderschones Wassergrundstuck, alter Baumbestand, durch eine Zu-
fahrtsstralde erschlossen, ruhig gelegen im Aul3enbereich der Gemeinde Mari-
enhausen ..."
Was bedeutet dies in baurechtlicher Hinsicht?

36)In einem anderen Maklerexposé steht:
... bebaubar nach § 34 BauGB ...“ Was ist damit baurechtlich gemeint?

37)Arbeiten Sie § 35 BauGB durch unter folgenden Fragestellungen:

a) Welche beiden grundsatzlichen Bedingungen mussen Uberhaupt erstmal
erflllt sein, damit eine Bebauung im Aul3enbereich mdglich ware?

b) Im Aul3enbereich sind nach § 35 (1), (2), (3) BauGB bestimmte sog. ,pri-
vilegierte Bauvorhaben® zugelassen. Bitte erlautern Sie den Sachverhalt
kurz und nennen Sie drei Beispiele fur zulassige Bauvorhaben!

c) Wann sind ,0ffentliche Belange® durch Bauvorhaben im AufRenbereich
beeintrachtigt? Bitte drei Beispiele nennen.

d) Welche ,teilprivilegierten“ Bauvorhaben nach § 35 (4) sind im Aul3enbe-
reich zulassig, obwohl sie einem F-Plan widersprechen, die Landschaft zer-
stéren oder Splittersiedlungen entstehen lassen? Bitte drei Beispiele nen-
nen.

38)Hat ein Grundstickseigentumer Anspruch auf eine Baugenehmigung, wenn
ein B-Plan gerade erstellt wird, aber noch nicht rechtskraftig beschlossen
wurde? Begrindung, Rechtsquelle.
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39)Man spricht von ,vier baurechtlichen Planbereichen”
nach § 30 BauGB / nach § 33 BauGB / nach § 34 BauGB / nach § 35 BauGB
Bitte stellen Sie diese vier Planbereiche Ubersichtlich mit ihren wesentlichen
Aussagen dar! (MindMap? Tabelle?)
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4. Besonderes Stadtebaurecht

4.1. Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen

§§ 136 - 164 BauGB

Hierbei geht es um die Behebung stadtebaulicher Missstande, insbesondere hin-
sichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Sicherheit oder Beeintrachtigung
notwendiger Funktionen des Gebietes.

Mittels einer Sanierungssatzung mit vorheriger Einbeziehung der Betroffenen wird
das Sanierungsgebiet festgelegt. Damit gelten bestimmte Sanierungsauflagen fir die
Gebaude.

Die Gemeinde Ubernimmt
- die Vorbereitung,
- Ordnungsmaflnahmen,
- gdf. Sozialplan und
- Bau von Gemeindebedarfseinrichtungen,

den Eigentimern obliegen die Bauarbeiten an den Gebauden - hierzu ist die Zustim-
mung der Sanierungsstelle erforderlich, bei Verkauf besteht ein Vorkaufsrecht der
Gemeinde.

Wahrend der Gultigkeit einer Sanierungssatzung wird im Grundbuch von Amts we-
gen ein Sanierungsvermerk eingetragen. Damit ist das Grundstuck in seiner Ver-
kehrsfahigkeit eingeschrankt.

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

4.2. Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahmen

§§ 165 — 171 BauGB

... sollen dazu dienen, Ortsteile bzw. Teile des Gemeindegebiets im Zusammenhang
mit der stadtebaulichen Ordnung vollig neu zu gestalten oder grundlegend zu veran-
dern.

Die Gemeinde kann unter bestimmten Bedingungen ein solches Entwicklungsgebiet
per Satzungsbeschluss festlegen — z. B. dann, wenn ein erhdhter Bedarf an Wohn-
raum oder Arbeitsstatten anderweitig nicht zu befriedigen ist, stadtebauliche Vertrage
nicht ausreichen oder Eigentimer nicht bereit sind. ihre Grundstticke im Rahmen der
geplanten Nutzung zu verwenden bzw. zu angemessenen Preisen an die Gemeinde
zu verkaufen.

Die betroffenen Eigentimer sind einzubeziehen, es besteht eine Auskunftspflicht.

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

Fir ein solches Entwicklungsgebiet hat die Gemeinde unverzuglich Bebauungsplane
aufzustellen, alle Voraussetzungen zu schaffen, dass die angestrebten Ziele zligig
erreicht werden kdnnen und ggf. die Grundstlcke zu erwerben bzw. die Eigentimer
zu einer entsprechenden baulichen Nutzung zu verpflichten.
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Jeder Eigentiimer kann von der Gemeinde die Ubernahme seines Grundstiicks ge-
gen eine angemessene Entschadigung (Verkehrswert) verlangen, wenn ihm die Ent-
wicklung nicht zuzumuten ist.

Nach Abschluss der Entwicklungsmaflinahmen ist die Gemeinde verpflichtet, die zur
privaten Bebauung vorgesehenen Grundstlicke zu veraulern, wobei sich die Erwer-
ber verpflichten missen, das Grundstlick innerhalb angemessener Zeit entsprechend
den Festsetzungen des B-Plan und den Erfordernissen der Entwicklungsmalinahme
zu bebauen. Dieser Verkauf kann (und soll zuerst) an die friheren Eigentimer erfol-
gen.

Innerhalb eines solchen Entwicklungsgebiets sind die Eigentimer in der Verfligung
uber ihr Grundsttick eingeschrankt, bauliche und wertverandernde MafRnahmen be-
durfen der schriftichen Genehmigung, bei Verkauf besteht ein Vorkaufsrecht der Ge-
meinde.

Ergeben sich durch eine solche EntwicklungsmalRnahme Uberschisse, sind diese an
die Grundstickseigentumer zu verteilen, umgekehrt kdnnen Ausgleichzahlungen von
den Eigentumern verlangt werden, wenn diese einen Vermdgenszuwachs erreicht
haben.

4.3. Stadtumbau

§§ 171a— 171d BauGB

Hier geht es um Anpassungsmalinahmen, womit stadtebauliche Funktionsverluste
wieder ausgeglichen werden konnen, z. B.: dauerhaft leerstehende Gebaude oder
Nichterfullung bestimmter Klimaschutzvorschriften.

Stadtumbaumalnahmen kdnnen sich also u. a. beziehen auf:

- Anpassung der Siedlungsstruktur an tatsachliche Bevolkerungs- und Wirt-
schaftsgegebenheiten

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

Stadtumbaumalinahmen werden unter Beteiligung der Betroffenen, auf Grundlage
stadtebaulicher Entwicklungskonzepte und ggf. stadtebaulicher Vertrage erganzend
oder an Stelle von stadtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsmaf3inahmen um-
gesetzt.

Malnahmen des Stadtumbaus bedurfen eines Gemeindebeschlusses hinsichtlich
des Stadtumbaugebiets (keine Satzung) und eines entsprechenden Entwicklungs-
konzepts.

Zur Umsetzung dieses Konzepts sollen stadtebauliche Vertrage fur die geplanten
Stadtumbaumalnahmen - insbesondere mit den Eigentimern der betroffenen
Grundsticke - geschlossen werden.

Zur Sicherung des Stadtumbau-Konzepts kann die Gemeinde als Satzung beschlie-
Ren, dass innerhalb des Stadtumbaugebiets alle privaten Baumalinahmen genehmi-
gungspflichtig sind.
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4.4, Soziale Stadt

§ 171e BauGB

Ziel aller Malinahmen der ,Sozialen Stadt” ist die Stabilisierung und Aufwertung von
Ortsteilen, die durch soziale Missstande benachteiligt sind bzw. in denen ein beson-
derer Entwicklungsbedarf besteht.

Soziale Missstande entwickeln sich insbesondere dann, wenn es um problematische
Bevolkerungsstrukturen in bestimmten Stadtgebieten geht, keine Mischung verschie-
dener Bevdlkerungsschichten mehr gegeben ist. (,Ghettobildung®, ,no-go-areas®).

Per Gemeindebeschluss wird das entsprechende Gebiet bestimmt. Die Betroffenen
sind weitestgehend mit einzubeziehen, ein Entwicklungskonzept ist moglichst ge-
meinsam zu erarbeiten.

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

Durch die Gemeinde sollen auch hier — wie bei anderen MaRnahmen der Stadte-
bauférderung — Férdermittel eingesetzt werden, die nach den gesetzlichen Bestim-
mungen zu verwenden sind.

4.5. Private Initiativen

§ 171f BauGB

Nach MalRgabe des Landesrechts konnen ... Gebiete festgelegt werden, in denen in
privater Verantwortung standortbezogene Mallnahmen durchgeflhrt werden, die auf
der Grundlage eines mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde abgestimmten
Konzepts der Starkung oder Entwicklung von Bereichen der Innenstadte, Stadtteil-
zentren, Wohnquartiere und Gewerbezentren sowie von sonstigen fur die stadtebau-
liche Entwicklung bedeutsamen Bereichen dienen. Zur Finanzierung der Mal3nah-
men und gerechten Verteilung des damit verbundenen Aufwands kénnen durch Lan-
desrecht Regelungen getroffen werden.

4.6. Erhaltungssatzung
§§ 172 — 174 BauGB

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

Dazu wird eine Genehmigungspflicht fiir Riickbau, (Nutzungs-)Anderung oder Errich-
tung baulicher Anlagen als Satzung beschlossen. Es ist auch moglich, dass die Bil-
dung von Wohnungs-/ Teileigentum einer gesonderten Genehmigung bedarf.
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4.7. Stadtebauliche Gebote

§§ 175 — 179 BauGB

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

Auch unabhangig von einem B-Plan kann die Gemeinde ein Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot erlassen, um Missstande zu beseitigen oder Mangel zu be-
heben. (§ 177 BauGB)

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

Wenn bestehende bauliche Anlagen einem rechtsgultigen B-Plan widersprechen,
kann der Grundstlckseigentimer Uber ein Rickbau- und Entsiegelungsgebot zur
Duldung der Beseitigung diese Anlagen verpflichtet werden. Fur damit verbundene
Vermoégensnachteile ist er zu entschadigen. (§ 179 BauGB)
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4.8. Fragen zur Erarbeitung, Wiederholung, Festigung

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

41)Welche Aufgaben hat die Gemeinde im Zusammenhang mit einer stadtebauli-
chen SanierungsmalRnahme? (§ 140 BauGB)

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

43)Was bedeutet es (Vor-/ Nachteile), mit seinem Grundstuck in einem Sanie-
rungsgebiet zu liegen?

44)Was sind Ordnungsmafnahmen, wer ist daftir zustandig? (§ 147 BauGB)
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45)Wer ist in einem Sanierungsgebiet fur die Baumalinahmen an den Gebauden
zustandig und tragt diese Kosten? (§ 148 BauGB)

46)Welche Besonderheiten bestehen fur die Eigentimer innerhalb eines Sanie-
rungsgebiets, wenn sie Ihre Immobilie umbauen, verandern, teilen, belasten,
veraufllern o. a. wollen? (§§ 144, 145 BauGB)

47)Nach § 154 BauGB mussen die Eigentimer nach Abschluss der Sanierungs-
malinahmen einen ,Ausgleichsbetrag® leisten. Wofur?

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

49)Was versteht der Gesetzgeber unter dem Begriff ,,Stadtumbaumal3nahmen®?
Was sind in dem Zusammenhang ,stadtebauliche Vertrage“? §§ 171 a—-171d
BauGB
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50)Was soll mit ,Mallnahmen der ,Sozialen Stadt“ erreicht werden? Wozu dient
das entsprechende ,Entwicklungskonzept“? Was wird im Gesetzestext zu ,Fi-
nanzierungs- und Férdermitteln“ ausgesagt? § 171 e BauGB

51)Kennen Sie aus Ihrem Wohnumfeld oder aus Ihrem Unternehmen konkrete
Umsetzungen der ,Sozialen Stadt*?

52)Worauf zielt eine ,Erhaltungssatzung“? Welche Einschrankungen konnen auf
Immobilieneigentimer gelten, wenn ihre Immobilie in einem Erhaltungsgebiet
liegt? §§ 172 — 173 BauGB

53)Bitte nennen und erlautern Sie stichpunktartig die vier ,stadtebaulichen Ge-
bote“! Unter welchen Umstanden kdnnte eine Gemeinde darauf zurtickgrei-
fen? §§ 175 ff BauGB
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54)Bitte erstellen Sie eine Ubersicht, in der Sie die Varianten des ,Besonderen
Stadtebaurechts kurz zusammenfassen! (z. B. Tabelle, MindMap, Lernkarten)
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5. Sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
(Baunebenrecht)

Fir die Erteilung einer Genehmigung ist das Einvernehmen der Gemeinde zum je-
weiligen Vorhaben erforderlich. Dies bedeutet jedoch nicht, dass im Umkehrschluss
die Zustimmung der Gemeinde zwangslaufig auch zur Genehmigung durch die Bau-
aufsicht fuhrt, da dem Vorhaben auch andere 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entge-
genstehen kdnnen.

Das Baugenehmigungsverfahren ist (wie das Planfeststellungsverfahren) ein Verwal-
tungsverfahren mit Konzentrationswirkung. Das heil3t, in dieses Verfahren werden
durch die Bauaufsichtsbehérde alle berlihrten Trager 6ffentlicher Belange (TOB) und
ggf. auch die Eigentiumer der benachbarten Grundstlicke einbezogen. Ihre Stellung-
nahmen flielen in den Bescheid der Bauaufsichtsbehorde ein.

Sind fur das Vorhaben behdrdliche Gestattungen (Genehmigungen, Erlaubnisse, Zu-
lassungen oder Bewilligungen) nach anderen als bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten erforderlich, so darf die Baugenehmigung erst erteilt werden, wenn der Bauauf-
sichtsbehorde diese behordlichen Gestattungen vorliegen (z. B. wasserrechtliche Er-
laubnisse, Baumfallgenehmigungen, Entlassungen aus dem Landschaftsschutzge-
biet, Zweckentfremdungsgenehmigung u. a.). Auf diesem Wege erlangen andere of-
fentlich-rechtliche Bestimmungen Bedeutung fir die Beurteilung des beantragten
Bauvorhabens.

Im Einzelnen konnen dies sein:
- Bundesfernstra3engesetz,
- Bundes- und Landeswassergesetze,
- Bundes- und Landesnaturschutzgesetze,
- Allgemeines Eisenbahngesetz
- Luftverkehrsgesetz
- Emissions- und Immissionsschutzgesetze
- Denkmalschutzauflagen
- Fluchtwegeverordnung

u.a. m.
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6. Das Bauordnungsrecht

Hierbei handelt es sich in Form der Bauordnungen um Landesrecht. Die jeweiligen
Bestimmungen kdnnen also von Bundesland zu Bundesland voneinander abwei-
chen. Das Bauordnungsrecht regelt formelle und die materiell-technischen Anforde-
rungen an bauliche und sonstige diesem Recht unterworfene Anlagen. Gesetzliche
Grundlage zur Prufung des Bauordnungsrechtes ist die jeweilige Landesbauordnung
(LBO) sowie evtl. weitere aufgrund der LBO erlassene Vorschriften, z. B. die Bauvor-
lagenverordnung (BauVorlV), die Garagen- und Stellplatzverordnung (GStV) oder die
Bautechnische Prufungsverordnung (BauPrufV). Dariber hinaus sind alle bauauf-
sichtlich eingefuhrten technischen Baubestimmungen (DIN-Normen) zu beachten. Im
Mittelpunkt der bauordnungsrechtlichen Priufung steht die Beantwortung der Frage:

,Darf so gebaut werden?“

Hierbei mussen zeitlich drei Phasen unterschieden werden. Die erste Phase beinhal-
tet die Priifung der Bauantragsunterlagen, die zweite Phase die Uberwachung der
Bauausfuhrung und die dritte Phase Prufungen wahrend der Nutzung der baulichen
Anlage. Uberprift wird die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften an-
hand der der Bauaufsichtsbehorde vorliegenden Antragsunterlagen (Bauvorlagen)
sowie im Zuge der Bauausfuhrung oder Nutzung anhand der errichteten baulichen
Anlagen.

Aus dem Bauordnungsrecht ergibt sich die Beantwortung solcher Fragen wie:
Welche Abstande zu Grundstlicksgrenzen mussen eingehalten werden?

- Anforderungen werden an tragende und aussteifende Bauteile gestellt (Statik)

- Wie sind Treppen, Rettungswege, Offnungen (Fenster und Tiiren) auszubilden?
- Welche Anforderungen an haustechnische Anlagen werden erhoben?

- Wie sind Aufenthaltsraume und Wohnungen auszubilden?

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

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

6.1. Das bauaufsichtliche Verfahren

Die fur Baugenehmigung und -aufsicht zustandige (untere) Bauaufsichtsbehorde ist
eine Ordnungsbehdrde. Zur Beseitigung rechtswidriger Zustande (z. B. Bauen ohne
Genehmigung oder abweichend von der Genehmigung) wird sie nach Kenntniserlan-
gung per Gesetz tatig. Zur Wiederherstellung der 6ffentlichen Sicherheit und Ord-
nung werden Ordnungsverfugungen erlassen und ggf. auch mit Zwangsmitteln
durchgesetzt. Dies kann mit erheblichen finanziellen Nachteilen flr den Eigenti-
mer/Nutzer des betroffenen Gebaudes/Grundsticks verbunden sein, mitunter sogar
seine wirtschaftliche Existenz bedrohen.

Im Regelfall wird die Bauaufsichtsbehoérde allerdings nur antragsgebunden im Bau-
genehmigungsverfahren tatig. Zustandig fur die Bescheidung von Bauantragen ist
z. B. im Land Berlin das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt des jeweiligen Stadtbezir-
kes, in dem das Bau-Grundstuck liegt.
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Die Bauordnung (BauO) eines Bundeslandes regelt u. a., fur welche Bauvorhaben
eine Baugenehmigung erforderlich ist. Andererseits sei an dieser Stelle auch auf den
umfangreichen Katalog der genehmigungsfreien Vorhaben hingewiesen. Wichtig ist
jedoch, dass bei den dort aufgefihrten Vorhaben die Verpflichtung zur Einholung von
Genehmigungen und Erlaubnissen nach anderen Vorschriften (beispielsweise das
Erfordernis einer denkmalrechtlichen Erlaubnis) bestehen bleibt. Die Genehmigungs-
freiheit 1asst auch die Pflicht zur Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften (z.B.
der technischen Vorschriften, wie DIN-Vorschriften) unberihrt. Zu beachten sind
auch o6rtliche Bauvorschriften in Bebauungsplanen und u. a. Satzungen. Auch dirfen
nur Bauprodukte und Bauarten zum Einsatz gelangen, deren Brauchbarkeit nachge-
wiesen ist. Gehort das Vorhaben nicht zu den verfahrensfreien Vorhaben oder ge-
nehmigungsfreien Vorhaben, so ist ein Baugenehmigungsverfahren erforderlich. Der
Gesetzgeber hat allerdings fur bestimmte Vorhaben Verfahrensvereinfachungen vor-
gesehen.

6.2. Hinweis zur Musterbauordnung (MBO)

Jedes Bundesland hat in Form seiner Bauordnung eine eigene bauordnungsrechtli-
che Gesetzgebung in Form einer Landes-Bauordnung. Leider ist es noch nicht gelun-
gen, fur ganz Deutschland eine einheitliche Bauordnung zu erlassen.

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

Um in diesem Script bauordnungsrechtliche Bestimmungen auf einheitlicher Grund-
lage darstellen zu kdnnen, wird auf die Musterbauordnung (MBO) zurlickgegriffen.

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

Die Musterbauordnung (MBO) ist eine Standard- und Mindestbauordnung, die von
den Sachverstandigen der Arbeitsgemeinschaft fur Stadtebau, Bau- und Wohnungs-
wesen zustandigen Minister und Senatoren der 16 Bundeslander (ARGEBAU) aus-
gearbeitet worden ist. Im Gegensatz zu den Landesbauordnungen ist sie kein Ge-
setz, sondern dient als Orientierungsrahmen flr die Bauordnungsgesetzgebung der
Lander.

Wenn hier §§ der MBO angegeben sind, dann nur als Verweis zum informativen
Nachlesen und ist kein Beleg fur die tatsachliche Rechtslage fur ein konkretes Bau-
vorhaben.

Um die gultige Rechtslage zu erfahren, muss auf die jeweilige Bauordnung des Bun-
deslandes zugegriffen werden, in welchem das Baugrundstick liegt.

Tendenziell gleichen sich die Bauordnungen der Bundeslander einander und der
Musterbauordnung allerdings an.

Alle 16 Bauordnungen (und auch die Musterbauordnung) finden sich beispielsweise
hier:

http://www.bauordnungen.de/html/deutschland.html
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6.3. Formelles Bauordnungsrecht

Hier geht es um Ver-
waltungsverfahren
und die Zustandig-
keit von Bauauf-
sichtsbehorden im
Genehmigungsver-

Bundeslander

CRELE Y

@ﬁ%g%gﬁ@ fahren eines Bauvor-
Flachenléander habens.
(Regierungsbezirke) \ rﬂ a 1
Lt. BauGB (und GG)
(Land-)Kreise Stadtstaaten

liegt die Verantwor-
tung fur die bauliche
und sonstige Nut-
zung des Bodens bei
den ,Gemeinden®.

(Gemeinde-
verbande)

(Gemeinden)

,Die Gemeinde ist im politischen System Deutschlands die unterste Stufe im staatli-
chen Verwaltungsaufbau und Tragerin der kommunalen Selbstverwaltung.” (Wikipe-
dia)

Zustandig (fur Baugenehmigungen) ist grundsatzlich die ,untere Bauaufsichtsbe-
horde” (§ 57 MBO), konkret also der zustandige juristische Beamte der Landkreise,
kreisfreien Stadte und Kreisstadte, nicht etwa die kreisangehorigen Gemeinden!
Beim Gemeinderat, beim Burgermeister einer Gemeinde erhalt man also keine
rechtsverbindliche Zusicherung Uber die Bebaubarkeit eines Grundsttcks! In Berlin
ist das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt des Stadtbezirks zustandig, in bestimmten
Fallen (Hochschulen, Opernhauser, viele Museen, Messegelande) die Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Umwelt.

Kreisfreie Stadte

Gemeinden

Es gibt fur ganz Deutschland eine durch die Landes-Bauministerien erarbeitete (un-
verbindliche) Musterbauordnung (MBO) Die MBO ist eine Standard- und Mindestbau-
ordnung, die den Landern als Grundlage fur deren jeweilige Landesbauordnungen
dient. Ziel der MBO und ihrer gelegentlichen Uberarbeitung ist es, zu einer Vereinfa-
chung des Verfahrens- und materiellen Bauordnungsrechts der Lander zu gelangen.

Im Folgenden werden wichtige landesrechtliche Bestimmungen anhand der MBO
dargestellt. Es kann durchaus Abweichungen in einzelnen Landes-Bauordnungen
geben, die hier aber vernachlassigt werden.
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6.4. Die Musterbauordnung (MBO)

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

Sollten Sie sich aber auf eine ,gesetzliche Grundlage“ beziehen wollen — dann kann
das beim Bauordnungsrecht nur die Bauordnung des jeweiligen Bundeslandes sein
und nicht die MBO.

Far konkrete Bauvorhaben sind also die Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung
des Bundeslandes bindend, die in Details und Wortwahl auch von der MBO abwei-
chen konnen.

6.4.1. Baugenehmigungs-Verfahren

o verfahrensfreie Vorhaben
e Genehmigungsfreistellung
e vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren

e (umfassendes) Baugenehmigungsverfahren

6.4.1.1. Verfahrensfreie Bauvorhaben

Bestimmte Bauten dirfen ohne Genehmigung und auch ohne vorherige Anzeige er-
richtet werden. Der § 61 MBO listet eine gro3e Anzahl von Bauvorhaben auf, die kei-
nem wie auch immer gearteten Genehmigungsverfahren unterliegen. Diese Vorha-
ben mussen trotzdem den einschlagigen offentlich-rechtlichen Vorschriften entspre-
chen, bauaufsichtliche Ma3nahmen der zustandigen Baubehdrde sind mdglich.

6.4.1.2. Genehmigungsfreistellung

Existiert ein rechtsverbindlicher B-Plan, entspricht das Gebaude den dort festgesetz-
ten Bedingungen und ist die Erschlie3ung gesichert, ist das Bauvorhaben von einer
formlichen Baugenehmigung befreit (§ 62 MBO), sofern es sich nicht um Sonderbau-
ten handelt. Allerdings hat der Bauherr die erforderlichen Unterlagen bei der Baube-
hdérde einzureichen. Ergeht innerhalb von einem Monat kein Bescheid, kann der Bau-
herr mit den Bauarbeiten beginnen.

6.4.1.3. Das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren

Fir kleine Wohn- sowie Nebengebaude auch aulderhalb des Geltungsbereiches ei-
nes B-Planes kann ein vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren durchgefuhrt wer-
den. Ein vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren zeichnet sich dadurch aus, dass
sich die Prufung des Bauantrages auf die in § 63 genannten Punkte beschrankt,
wodurch sich evtl. ein Zeit- und Kostenvorteil flir den Bauherrn ergibt. Allerdings gilt
auch hier wieder, dass die ublichen Bauvorlagen einzureichen sind.
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6.4.1.4. Das (umfassende) Baugenehmigungsverfahren

Eine formelle Baugenehmigung ist notig bei Sonderbauten, Hochhausern und allen

anderen Gebauden, fur die nicht ausdricklich eine Freistellung oder Vereinfachung

vorgesehen ist (§ 64). Hier sind die notigen Bauvorlagen mit dem Bauantrag einzu-

reichen. Mit dem Bau darf erst begonnen werden, wenn die Baugenehmigung erteilt
ist.

6.4.2. Baubeteiligte

6.4.2.1. Bauherr

(§§ 53 MBO)

Erist (i. d. R.) Eigentumer, Auftraggeber und Verfugungsberechtigter fur das Grund-
stiick und das Bauvorhaben. Er bestellt die anderen am Bau Beteiligten und ist ver-
antwortlich fur die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften, sofern diese
Verantwortung nicht an einen der anderen Baubeteiligten GUbergegangen ist.

Er ist Ansprechpartner fur die Baubehorde, muss einen Bauantrag mit unterschrei-
ben und ist verantwortlich fur alle den Bau betreffende Anzeigen und Nachweise.

6.4.2.2. Entwurfsverfasser

(§ 54 MBO)

Er muss Uber einschlagige Sachkunde und Erfahrung verfiigen und ist fur die Voll-
standigkeit und Brauchbarkeit des (Bauplanungs-)Entwurfs verantwortlich. Er erstellt
und verantwortet die Planzeichnungen, statische u. a. Berechnungen und Bau-An-
weisungen. Beim Entwurfsverfasser handelt es sich in aller Regel um einen ,bauvor-
lageberechtigten® Architekten oder Bauingenieur. Bei Bedarf sind zusatzliche Fach-
planer hinzuzuziehen.

Auch der Entwurfsverfasser hat, neben dem Bauherren, den Bauantrag zu unter-
schreiben.

6.4.2.3. Unternehmen

(§ 55 MBO)

Bei den/dem Unternehmen handelt es sich um die bauausfiihrenden Firmen, die die
im Bauablauf eingebundenen Gewerke abdecken. Die Verantwortung und Gewahr-
leistung im Rahmen der Gewerke liegt bei den Firmen.

Eine Besonderheit stellt der Generalunternehmer oder der Generaliibernehmer als
Vertragspartner des Bauherren dar.

Als Generaluntemehmer wird ein Bauunternehmen bezeichnet, welches samtliche
Gewerke ausfuhren wird, also aufgrund seiner Grof3e und Leistungsfahigkeit bereit
und in der Lage ist, von den ersten Erdarbeiten Uber Rohbau, Dach-, Klempner-,
Elektroarbeiten, Heizungs- und Innenausbau bis hin zu abschlielienden Malerarbei-
ten die gesamte Bauausfuhrung zu tbernehmen. Damit hat der Bauherr (neben dem
Architekten) nur noch einen Vertragspartner, durch den dann naturlich auch die Bau-
leitung Ubernommen wird.
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Bei einem Generaliibemehmer handelt es sich um ein Unternehmen, welches hochs-
tens einen Teil der Bauleistungen selbst ausfuhrt, aber fur die anderen Gewerke
selbst Subunternehmen beauftragt und deren Tatigkeit koordiniert. In diesem Fall
werden in aller Regel auch die Architektenleistungen durch den Generalubernehmer
ubernommen. Auch und gerade hier hat der Bauherr mit dem Generalibernehmer
nur einen Vertragspartner.

6.4.2.4. Bauleiter

(§ 56 MBO)

Ein Bauleiter ist fur den ordnungsgemafien Ablauf der Arbeiten auf der Baustelle und
die Einhaltung der &ffentlich rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Er stellt Bauzei-
ten- und Ablaufplane auf und gewahrleistet den bautechnischen Betrieb auf der Bau-
stelle. Ggf. sind zusatzliche Fachbauleiter hinzuzuziehen, deren Tatigkeit vom Bau-
leiter koordiniert wird.

Der Bauleiter muss im Zusammenhang mit einem Bauantrag der Baubehdérde gegen-
uber angegeben werden.

6.4.3. Bauvorlagen, Geltungsdauer, Kontrollen

Laut § 68 MBO "sind alle fiir die Beurteilung des Bauvorhabens und die Bearbeitung
des Bauantrages erforderlichen Unterlagen (Bauvorlagen) einzureichen”.

Welche das sind und was sie im Einzelnen enthalten, wird durch die Bauverfahrens-
verordnung (BauVerf\VO) beschrieben.

Geforderte Unterlagen kdnnten z.B. sein:
- Lageplan (Katasterauszug)
- Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten)
- Baubeschreibung (allg. textliche Darstellung des Bauvorhabens
- Betriebsbeschreibung (bei gewerblichen Anlagen)
- Standsicherheitsnachweis (Statik)
- Nachweis des Warme-, Schall-, Brandschutzes
- Darstellung der Grundstucksentwasserung

- Berechnung von Kennzahlen (umbauter Raum, Wohn-/Nutzflache, GRZ, GFZ,
BMZ u. &.)

Bauvorlagenberechtigt sind Architekten, Ingenieure und andere Fachleute bzw. die
bei der entsprechenden (Ingenieur)Kammer registrierten Berechtigten (§ 65 MBO)

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

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

Der Beginn (Baubeginnanzeige) und/oder das Ende (Fertigstellungsanzeige) der
Arbeiten sind auf Verlangen der Bauaufsichtsbehérde anzuzeigen, gleiches gilt fur
die Aufnahme der Nutzung (§§ 72, 82 MBO)
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Da auch die Abwicklung eines Bauvorhabens der Bauaufsicht unterliegt (§ 81 MBO),
werden durch die Bauaufsichtsbehorde Kontrollen durchgefuhrt. Dazu gehoren lau-
fende Kontrollen (z.B. Kontrolle der Moniereisen vor dem Giel3en von Betondecken),
die Rohbauabnahme (Bescheinigung Bauzustandsbesichtigung Rohbau) sowie die
Endabnahme (Bescheinigung Bauzustandsbesichtigung Fertigstellung). Damit ver-
bunden ist regelmafig auch eine Bescheinigung des Bezirksschornsteinfegermeis-
ters Uber die Tauglichkeit bzw. sichere Benutzbarkeit der Heizungsanlage und
Schornsteine.

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

Aber selbst wenn wahrend der Bauzeit keine behordliche Kontrolle stattfindet, ist dies
auch spater jederzeit moglich. Ein ,Schwarzbau® erwirbt niemals Bestandskraft oder
begrindet ein Gewohnheits- oder Duldungsrecht.

6.4.4. Bauvorbescheid, Bauvoranfrage

Zur Klarung, ob ein bestimmtes Bauvorhaben bauplanungs- und bauordnungsrecht-
lich zulassig ist Ausnahmen oder Befreiungen moglich sind oder anderen Bestim-
mungen widerspricht, empfiehlt sich die Beantragung eines Bauvorbescheides. Dazu
stellt man eine Bauvoranfrage bei der zustandigen Baubehdrde. Damit werden noch
keine Bauvorlagen eingereicht, sondern nur konkrete Fragen bezuglich des Bauvor-
habens gestellt. Im Ergebnis einer solchen Voranfrage erhalt man den ,Bauvorbe-
scheid” (§ 75 MBO) der drei Jahre gilt. Durch diesen Vorbescheid hat der Bauherr
die Rechtssicherheit, eine Baugenehmigung zu erhalten, wenn sein spater einge-
reichter Bauantrag samt Bauvorlagen diesem ursprunglichen Vorbescheid entspre-
chen.

6.5. Materielles Bauordnungsrecht

= Vorschriften im Interesse der offentlichen Ordnung und Sicherheit
(frGher ,Baupolizeirecht®)

6.5.1. Ausgewahlte Begriffe der MBO

Da jedes Bundesland seine eigene Bauordnung hat, werden bestimmte Begriffe lan-
desbaurechtlich manchmal unterschiedlich definiert. Die folgenden Ausfihrungen be-
ziehen sich auf die Musterbauordnung, finden sich aber so oder ahnlich auch in den

jeweiligen Landesbauordnungen.
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6.5.2. Gebaudeklassen

Die Musterbauordnung kennt die Gebaudeklassen 1 bis 5 und daruber hinaus Son-
derbauten.

Gebaudeklasse 1:

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

Gebaudeklasse 2:

Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m und nicht mehr als zwei Nutzungseinheiten von
insgesamt nicht mehr als 400 m? Brutto-Grundflache,

Gebaudeklasse 3:

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

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

Gebaudeklasse 5:

sonstige Gebaude einschliel3lich unterirdischer Gebaude.

Die Einordnung in eine bestimmte Gebaudeklasse beeinflusst beispielsweise die
Brandschutzanforderungen oder die Art des Bauantrages.

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

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

Gebaude mit mehr als 1 600 m? Brutto-Grundflache des Geschosses mit der grof3ten
Ausdehnung, ausgenommen Wohngebaude,

Verkaufsstatten, deren Verkaufsraume und Ladenstrafien eine Brutto-Grundflache
von insgesamt mehr als 800 m? haben,

u.a. m.

6.5.3. Vollgeschoss bzw. Geschoss

Da in der BauNVO immer noch der Begriff ,Vollgeschoss® auftaucht, findet er sich
auch noch in Landesbauordnungen wieder. Die MBO kennt nur den Begriff ,oberirdi-
sche Geschosse® und grenzt ihn von ,Kellergeschossen® ab. Ein (Voll)Geschoss gilt
als solches, wenn dessen Oberkante (Decke) mehr als 1,40 m Uber die umgebene
Gelandeflache ragt (entscheidend beim Souterrain). Dachgeschosse, in denen Auf-
enthaltsraume nicht moglich sind, gelten nicht als Geschosse. (§ 2 (6) MBO)

6.5.4. Aufenthaltsraum

Aufenthaltsraume sind dazu bestimmt und geeignet, dass sich Menschen dauerhaft
darin aufhalten kdnnen. Sie mussen mind. 2,40 m hoch sein (im Dachgeschoss und
in den Gebaudeklassen 1 und 2 sind Ausnahmen maoglich) und i. d. R. durch Fenster
belichtet und beluftet werden konnen. (§ 47 MBO)
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6.5.5. Wohnung

Ein Aufenthaltsraum gilt aber erst dann als Wohnung, wenn es eine Kuche mit wirk-
samer Luftung und ein Bad (Dusche oder Badewanne) und Toilette in der Wohnung
gibt sowie - ab Geb.klasse 3 - Abstellraume (z. B. Keller) zur Verfugung stehen.

(§ 48 MBO)

6.5.6. Zugange und Zufahrten

Grundstucke sind nur bebaubar, wenn sie mit angemessener Breite an einer befahr-
baren o6ffentlichen Stral3e liegen oder eine befahrbare, 6ffentlich-rechtlich gesicherte
Zufahrt haben, die fur Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und dauerhaft
nutzbar ist. (§ 5 MBO)

6.5.7. Abstandsflachen

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Belichtung und Bellftung, aus Sicherheits-
oder Umweltschutzgrinden und auch mit nachbarschitzendem Hintergrund sieht die
MBO bestimmte freizuhaltende Flachen vor den AulRenwanden der Gebaude vor
(Abstandsflachen). (§ 6 MBO)

Solche Abstandsflachen

- maussen auf dem Grundstuck selbst liegen; ggf. bis zur Mitte angrenzender 6f-
fentlicher Flachen

- durfen grundsatzlich andere Abstandsflachen nicht Uberdecken

- betragen das 0,4-fache der senkrechten Wandhohe, aber mindestens 3 m;
Die Hohe von Dachern mit einer Neigung von weniger als 70 Grad wird zu ei-
nem Drittel der Wandhdhe hinzugerechnet. Andernfalls wird die Hohe des Da-
ches voll hinzugerechnet.

- gelten nicht bei geschlossener Bauweise zum Nachbargebaude.

Zusatzlich sind in den einzelnen Landesbauordnungen eine Vielzahl von Konkretisie-
rungen und Ausnahmeregelungen festgeschrieben.

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

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

Wenn es die ortlichen Gegebenheiten erlauben und der betreffende Grundstlcks-
nachbar zustimmt, kdbnnen Abstandsflachen auch vom Nachbargrundsttick tbernom-
men werden. Dies muss dann allerdings auch o6ffentlich-rechtlich gesichert werden —
durch Eintragung einer entsprechenden Baulast im Baulastenverzeichnis.

Seite 59 von 70 www.becker-info.de



Skript ,Offentliches Baurecht*

6.5.8. Nachbarbeteiligung

Nach § 70 MBO sind bei Ausnahmen, Abweichungen oder Befreiungen von bauord-
nungsrechtlichen Bestimmungen die Grundstlicksnachbarn zu informieren, sie kon-

nen Stellung nehmen und Bauvorlagen einsehen, die Baugenehmigung ist ihnen zu-
zustellen.

6.5.9. Stellplatze, Garagen, Fahrradplatze

Bauliche Anlagen durfen nur errichtet werden, wenn fur den zu erwartenden Zu-
gangsverkehr Stellplatze oder Garagen in ausrechender Gréf3e und Anzahl herge-
stellt werden. Lander und Kommunen geben hierzu konkrete Stellplatzverordnungen
bzw. -richtlinien vor. (§ 49 MBO)

Wenn die Stellplatze nicht auf dem Grundstlck selbst errichtet werden kdnnen, dann
ggf. auch in ,zumutbarer Entfernung“ auf einem Grundstlck, dessen Nutzung fur die-
sen Zweck offentlich rechtlich gesichert ist (6ffentliche Baulast).

Eine weitere Mdglichkeit, ein Gebaude trotz fehlender Stellplatze bauen zu dirfen, ist
die ,Stellplatzablose® — also eine Geldzahlung an die Kommune.

6.5.10. Barrierefreies Bauen

In Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen mussen die Wohnungen eines Geschos-
ses barrierefrei erreichbar sein.

Bauliche Anlagen, die offentlich zuganglich sind, missen in den dem allgemeinen
Besucher- und Benutzerverkehr dienenden Teilen barrierefrei sein. (§ 50 MBO)

6.5.11. Brandschutz

Die MBO (und jede Landesbauordnung) enthalt eine Vielzahl von Brandschutzbe-
stimmungen. So sind brandhemmende Materialien zu verwenden, Brandschutzbe-
auftragte sind zu bestellen, Rettungswege einzuplanen, notwendige Bedingungen fur
die Feuerwehr zu schaffen, Entrauchungsanlagen einzuplanen u. v. m.
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6.6. Umbau, Nutzungsanderung, Dachgeschossausbau

In diesen Fallen kénnten zahlreiche (nicht nur) baurechtliche Probleme auftreten, von
denen einige hier nur angerissen werden sollen:

Umbau einer Wohnung zu einem Buro o. a. Gewerbeeinheit —

grundsatzlich nicht zulassig in einem reinen Wohngebiet; moglicherweise gilt
ein Zweckentfremdungsverbot oder (in einer WEG) steht die Teilungserkla-
rung dagegen.

Ausbau eines Dachgeschosses zu einer Wohnung —

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

Umbau und Nutzungsanderung eines uberwiegend gewerblich genutzten Ge-
baudes zur Wohnnutzung oder umgekehrt —

damit gelten dann vielleicht andere Abstandsflachenregeln, es entstehen Wi-
derspriche zur BauNVO, bestimmte Brandschutzbestimmungen sind einzu-
halten u.a.m.
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6.7. Offentliche Baulasten

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben kann davon abhangig gemacht werden, dass der
Grundstuckseigentumer fur das Grundstiuck bestimmte offentlich-rechtliche Verpflich-
tungen (Baulasten) ubernimmt. Diese Baulasten werden durch die Baubehdrde im
Baulastenverzeichnis gefuhrt und gelten wie eine Grunddienstbarkeit auch gegen
Rechtsnachfolger. Sie erléschen erst durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbe-
horde.

Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung eines Grundstlickseigentu-
mers gegenuber der Baubehodrde, bestimmte, das Grundstick betreffende Dinge zu
tun, zu unterlassen oder zu dulden, vergleichbar mit einer Dienstbarkeit.

Eintragungen im Grundbuch sind im Unterschied zu einer Baulast regelmaRig privat-
rechtlicher Natur.

Uber die Baulasten wird in den allen Bundeslandern auRRer Bayern bei den Baube-
hdrden ein Baulastenverzeichnis gefuhrt. Daneben enthalt das Liegenschaftskataster
nachrichtlich Hinweise auf Baulasten im Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB).
Die Baulasten sind meist nicht im Grundbuch verzeichnet.

Daraus ergibt sich die ,Gefahr” fir den Kaufer eines Grundstucks, bestimmte Belas-
tungen nicht zu erfahren, wenn er sich mit dem Grundbuchauszug begnugt. Auch der
Notar sieht in aller Regel das Baulastenverzeichnis nicht ein, sollte in diesem Fall
aber einen entsprechenden Warnhinweis in den Grundstlckskaufvertrag mit aufneh-
men, z. B.: ,Der Notar hat keine Einsicht in das Baulastenverzeichnis genommen.
Trotz entsprechender Belehrung bestehen die Vertragspartner auf sofortiger Beur-
kundung. Der Verkaufer versichert, dass ihm keine offentlich-rechtlichen Baulasten
bekannt sind.”

Die Baulast muss in einem Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche Ver-
pflichtung berucksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast nicht im
Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

Die Léschung einer Baulast kann nur durch einen schriftlichen Verzicht der Bauauf-
sichtsbehorde erfolgen.

Baulastenverzeichnisse geniellen keinen offentlichen Glauben.

Brandenburg fuhrte bis Mitte 2016 keine Baulastenbucher, dort konnten 6ffentliche
Baulasten im Grundbuch als persdnlich beschrankte Dienstbarkeit zu Gunsten der
Baubehorde dinglich gesichert werden. Mit der Novellierung der Brandenburgischen
Bauordnung in 2016 wurden auch hier Baulastenverzeichnisse eingefthrt. (Nur in
Bayern gibt es wohl kein Baulastenverzeichnis.)

Beispiele fur Baulasten: Stellplatzpflicht, Ubernahme von Abstandsflachen, Erschlie-
Rung (Wegerecht), Kinderspielflachen, Standsicherheit, ...
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6.8. Fragen zur Erarbeitung, Festigung, Wiederholung

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

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

57)Wozu dienen “Abstandsflachen®, welche grundsatzlichen bauordnungsrechtli-
chen Bestimmungen gelten dafur?

Seite 63 von 70 www.becker-info.de



Skript ,Offentliches Baurecht*

58)Was sind ,Aufenthaltsraume” bzw. ,Wohnungen“?

59)Bitte nennen Sie die in der Bauordnung angegebenen Baubeteiligte und erlau-
tern Sie kurz deren Rolle.

60)Wer hat einen Bauantrag zu unterschreiben?

61)Bitte benennen und beschreiben Sie das bzw. die Baugenehmigungsverfah-
ren.
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62)Was sind Bauvorlagen? In welchem Zusammenhang spielen Sie eine Rolle?
Bitte nennen Sie funf Beispiele fur solche Bauvorlagen.

63)Wer oder was ist ein Bauvorlagenberechtigter?

64)Wie kann ein Bauherr Rechtssicherheit gewinnen, ob ein geplantes Bauvorha-
ben zulassig ist, ohne einen Bauantrag stellen zu missen? Wie lange qilt
diese Sicherheit?
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65)Ist tatsachlich fur jedes Bauvorhaben eine formelle Baugenehmigung noétig?
Welche Vereinfachungen fur welche Art von Bauvorhaben gibt es?

66)In welcher Form findet die Bautiberwachung durch die Baubehoérden statt?

67)Was ist und wozu dient ein Baulastenverzeichnis?

68)Was versteht man unter einer o6ffentlichen Baulast? Wie wird eine solche Bau-
last 6ffentlich-rechtlich gesichert?
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69)Lesen Sie die Abstandsflachenregelungen der MBO und I6sen Sie die an-
schlieend folgenden Aufgaben:

§ 6 MBO — Abstandsflachen, Abstinde

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

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

2. soweit nach der umgebenden Bebauung im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB abweichende Gebau-
deabstinde zuldssig sind.
(2) 'Abstandsflichen sowie Abstinde nach_§ 30 Abs. 2 Nr. 1 und_§ 32 Abs. 2 miissen auf dem Grundstiick selbst
liegen. 2Sie diirfen auch auf dffentlichen Verkehrs-, Griin- und Wasserflichen liegen, jedoch nur bis zu deren
Mitte. *Abstandsflichen sowie Abstéinde im Sinne des Satzes 1 diirfen sich ganz oder teilweise auf andere
Grundstiicke erstrecken, wenn 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass sie nicht iiberbaut werden; Abstandsfldchen
diirfen auf die auf diesen Grundstiicken erforderlichen Abstandsflichen nicht angerechnet werden.

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

2. AuBenwinde zu einem fremder Sicht entzogenen Gartenhof bei Wohngebéduden der Gebdudeklassen 1
und 2,
3. Gebidude und andere bauliche Anlagen, die in den Abstandflachen zuléssig sind.

(4) 'Die Tiefe der Abstandsfliche bemisst sich nach der Wandhéhe; sie wird senkrecht zur Wand gemessen.
Wandhohe ist das MaB von der Gelindeoberfliche bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand. *Die Hohe von Diichern mit einer Neigung von weniger als 70 Grad wird zu
einem Drittel der Wandhéhe hinzugerechnet. “Andernfalls wird die Hohe des Daches voll hinzugerechnet. *Die
Sitze 1 bis 4 gelten fiir Dachaufbauten entsprechend. ¢ Das sich ergebende MaB ist H.
(5) "Die Tiefe der Abstandsflichen betréigt 0,4 H, mindestens 3 m. 3In Gewerbe- und Industriegebieten geniigt
eine Tiefe von 0,2 H, mindestens 3 m. °Vor den AuBenwiinden von Wohngebiuden der Gebiudeklassen 1 und 2
mit nicht mehr als drei oberirdischen Geschossen geniigt als Tiefe der Abstandsfliche 3 m. '"Werden von einer
stadtebaulichen Satzung oder einer Satzung nach § 86 Auflenwdnde zugelassen oder vorgeschrieben, vor denen
Abstandsflachen groferer oder geringerer Tiefe als nach den Sdtzen 1 bis 3 liegen miissten, finden die Sétze 1
bis 3 keine Anwendung, es sei denn, die Satzung ordnet die Geltung dieser Vorschriften an.
(6) Bei der Bemessung der Abstandsflichen bleiben auer Betracht
1. vor die AuBlenwand vortretende Bauteile wie Gesimse und Dachiiberstinde,
2. Vorbauten, wenn sie
1. a)insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Auflenwand in Anspruch neh-
men,
2. b) nicht mehr als 1,50 m vor diese Aulenwand vortreten und
3. c¢) mindestens 2 m von der gegeniiberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben,

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

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

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

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

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

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

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

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

a) Gebaudehdhe: 6 m; Flachdach

b) Gebaudehdhe: 9 m; Flachdach

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

d) Gebaudehdhe insgesamt 9 m, davon EG 3 m, OG 3 m, DG 3 m mit einer
Dachneigung von 65°
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e) Wie weit darf die Auldenkante eines Gebaudes an die vordere Grundstucks-
grenze heran gebaut werden? Das Gebaude ist 12 m hoch, Flachdach, vor dem
Grundstuck befindet sich eine mehrspurige 6ffentliche Stralle mit einer Breite von
10 m.

f) Durfen Abstandsflachen bebaut werden? Wenn ja — womit z. B., in welcher
Grollenordnung?

Seite 69 von 70 www.becker-info.de



Skript ,Offentliches Baurecht*

7. Altlasten

Altlasten, also Schadstoffe, Verunreinigungen, diverse umweltschadigende Hinterlas-
senschaften kdnnen den Wert eines Grundstlcks erheblich mindern und mdglicher-
weise eine (rentable) Bebauung verhindern. Allerdings muss man diese Belastungen
aber auch in Erfahrung bringen. Dies erreicht man durch Einsicht in das in den ein-
zelnen Bundeslandern gefuhrte Altlastenkataster It. Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG).

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

schadliche Bodenveranderungen abzuwehren,

Bdden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen
zu sanieren und

Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.

Es bestehen Meldepflichten, wenn es Anhaltspunkte fur schadliche Bodenverande-
rungen, Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen gibt.

Es ist moglich, bei den zustandigen Behorden Auskuinfte Uber Boden- und Grund-
wasserverunreinigungen zu erhalten.

Beispiel Berlin: Im Land Berlin erfolgt die Datenerfassung zu Bodenbelastungen im
Bodenbelastungskataster (BBK). Das BBK enthalt insbesondere die nach dem
BBodSchG vorgenommenen Bewertungen der Behdrde, Angaben zur Nutzungsge-
schichte und aktueller Nutzung, vorliegende Gutachten bzw. Daten der durchgeflhr-
ten behdrdlichen MalRnahmen.

Das Berliner Informationsfreiheitsgesetz (IFG) raumt der Allgemeinheit ein umfassen-
des Informationsrecht auf das in Akten festgehaltene Wissen und Handeln offentli-
cher Stellen unter Wahrung des Schutzes personenbezogener Daten ein. Ein rechtli-
ches Interesse muss nicht dargelegt werden

Umweltinformationen werden auf Antrag zuganglich gemacht. Der Antrag muss er-
kennen lassen, fur welches Grundstuck die Auskunft erteilt werden soll; Angabe des
(der) Flurstlcks(e) ist hilfreich, aber nicht zwingend erforderlich. Der Zugang kann
durch Auskunftserteilung, Gewahrung von Akteneinsicht oder in sonstiger Weise er-
offnet werden. (http://iwww.berlin.de/umwelt/aufgaben/boden-auskuenfte-uig.html)
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