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Der Bebauungsplan

Wie die Gemeinden ihre stadtebauliche Entwicklung steuern

Erika Schindecker, Miinchen

ie Ortsplanung folgt aus der

im Grundgesetz garantierten

Planungshoheit der Kommu-
nen und ist somit durch Art. 28 Il
GG grundrechtlich geschitzter
Kernbestandteil der Selbstverwal-
tungsaufgaben der Gemeinden.
Uber das Instrumentarium der Bau-
leitplanung hat die ortliche Ge-
meinschaft die Mdglichkeit und die
Aufgabe, in eigener Verantwortung
den Rahmen fiir die bauliche und
andere Nutzung der Grundstiicke
in der Gemeinde abzustecken und
die stadtebauliche Entwicklung in
Stadt und Land zu ordnen.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne
sind die 6ffentlichen und privaten Belan-
ge gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwagen.

Insbesondere sind die privaten Interes-
sen der Grundstiickseigentimer, z.B. vor
unzumutbaren Einwirkungen durch Ver-
kehrslarm, Emmissionen und Immissio-
nen u.a.m. ausreichend zu beachten und
zu schitzen.

Der Gesetzgeber hatte darauf abge-
stellt, dass die Gemeinden fir ihr gesam-
tes Gebiet — oder zumindest fur groBe Tei-
le - Bauleitplane aufstellen und festlegen,
ob, wo und was gebaut werden darf.

In Wirklichkeit sind jeweils nur geringe
Teile des Gemeindegebietes mit Bebau-
ungsplanen Uberzogen, so dass die Vor-
schriften der §§ 34 und 35 BauGB Rege-
lungen fiir die Zulassigkeit von Bauvorha-
ben auBerhalb der Bebauungsplangebie-
te treffen.

Auf der einen Seite hat die Gemeinde
aufgrund ihrer Planungshoheit ein erheb-
liches Planungsermessen; andererseits
sind aber auch die privaten Belange der Ei-
gentimer maBgeblich zu beriicksichtigen.

Das Recht des Eigentiimers muss nicht
von vornherein hinter den o&ffentlichen
Belangen zurlicktreten.

Es ist immer eine Frage des Einzelfalles
welche/r Belang/e im konkreten Fall wel-
ches Gewicht besitzt.

Der/die beteiligten Eigentimer haben
immer die Mdglichkeit die Verwaltungs-
gerichte anzurufen und klaren/nachpri-
fen zu lassen, ob die Gewichtung ent-
sprechend ihrer Bedeutung vorgenom-
men wurde.

In § 215 BauGB hat der Gesetzgeber
auch Fristen flr die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften sowie von Mangeln der Abwé-
gung festgesetzt.

Danach missen Verletzungen von Ver-
fahrens- und Formvorschriften innerhalb
eines Jahres (die Jahresfrist ist eine
Ausschlussfrist; eine Widereinsetzung in
den vorigen Stand ist nicht maoglich),
Mangel der Abwé&gung innerhalb von sie-
ben Jahren seit Bekanntmachung schrift-
lich geltend gemacht werden. Bei Inkraft-
treten muss darauf hingewiesen worden
sein. Eine Pauschalriige von Verfahrens-
und Formfehlern oder von Abwé&gungs-
mangeln genigt nicht; die Bezeichnung
des konkreten Sachverhalts ist das Ent-
scheidende.

Die Gemeinde hat aber auch die M&g-
lichkeit, einen Fehler nach Landesrecht
zu beheben, Die Behebung des Fehlers
erfolgt durch Neuvornahme der fehlerhaf-
ten Verfahrensbehandlung.
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Die Zuléssigkeit eines Vorhabens hangt
von der Lage des Baugrundstiicks ab.

Die auf Seite 79 aufgelisteten Zulassig-
keitsvoraussetzungen kdnnen vom Bau-
herrn und Architekten bei der Gemeinde
erfragt werden.

Ungeachtet der Lage des Baugrund-
stiicks und der dadurch maBgeblichen
Zuldssigkeitsvoraussetzungen ist auch
die Sicherung der ErschlieBung erforder-
lich. Zum Zeitpunkt der Erteilung der
Baugenehmigung muss sichergestellt
sein, dass die ErschlieBungsanlagen bei
Bezugsfertigkeit des Gebaudes herge-
stellt und benutzbar sind.
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Ein Bebauungsplan ist dann qualifi-
ziert, wenn er folgende Mindestfestset-
zungen aufweist (§ 30 Abs. 1 BauGB):

* Art der zul&ssigen baulichen Nutzung

MaB der zuldssigen baulichen Nutzung

.

tiberbaubare Grundstlcksflachen

ortliche Verkehrsflachen

Dartiberhinaus enthalten qualifizierte
Bebauungspldne weitere Festsetzungen
wie etwa die zuldssige Bauweise, Ge-
bédudestellung und Hdhenlage der Ge-
baude und baulichen Anlagen.

Mit der Art der baulichen Nutzung wird
im Bebauungsplan die Gebietsart festge-
legt. Dazu stehen den Kommunen eine
Reihe von Baugebieten zur Verfigung (§§
1-12 BauNVO):

» Kleinsiedlungsgebiet (WS)

* Reines Wohngebiet (WR)

* Allgemeines Wohngebiet (WA)
* Besonderes Wohngebiet (WB)
= Dorfgebiet (MD)

* Mischgebiet (M)

* Kerngebiet (MK)

* Gewerbegebiet (GE)

* Industriegebiet (Gl)

* Sondergebiet (SO)

Mit dem MaB der baulichen Nutzung
wird im qualifizierten Bebauungsplan die
horizontale und vertikale Ausdehnung
und damit der zuldssige Versiegelungs-
grad sowie das Bauvolumen geregelt (§§
16 ff. BauNVO):

* Zahl der zulassigen Vollgeschosse
(Z; § 20 Abs. 1 BauNVOQ)

zuldssige Grundfidche (GR), Grund-
flachenzahl (GRZ; § 19 BauNVO)

zuldssige Geschossfldche (GF), Ge-
schossflachenzahl (GFZ; § 20 BauNVO)

zulassige Baumasse (BM),
massenzahl (BMZ; § 21 BauNVQ)

zulassige Gebdudehdshe (GH; § 18
BauNVQO)

Bau-

» raumlicher Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans
(§ 30 Abs. 1 BauGB)

* raumlicher Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebau-

* raumlicher Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplans

Bau- ungsplans (§ 30 Abs. 2 BauGB)
grundstiick

Zuldssig-

keitsvoraus- (§ 30 Abs. 3 BauGB)

setzungen

* unbeplanter Innenbereich (§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB)

= AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Die Uberbaubare Grundsticksflache
wird durch die Angabe von Baugrenzen
und Baulinien festgelegt.

Baugrenzen und Baulinien unterschei-
den sich dadurch, dass an die Baulinie
zwingend gebaut werden muss; beide
aber nicht (berschritten werden durfen.

Ein qualifizierter Bebauungsplan ent-
halt auch Angaben dariiber, ob in offener
(mit seitlichem Abstand zwischen den
Gebiuden) oder geschlossener (Gebau-
de durchgehend aneinandergebaut) Bau-
weise gebaut werden muss.

Die im Bebauungsplan festzulegenden
ortlichen Verkehrsflichen beinhalten die
zur verkehrlichen ErschlieBung des Bau-
gebiets erforderlichen StraBen, Geh-,
FuB- und Radwege (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauNVO).

Dariiber hinaus kann der Bebauungs-
plan noch eine groBe Zahi weiterer Fest-
setzungen enthalten (§ 9 | BauGB).

Fehlt nur eine der v.g. Mindestfestset-
zungen, handelt es sich um keinen quali-

fizierten, sondern um einen einfachen Be-
bauungsplan.

Im rdumlichen Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans ist ein Vor-
haben zulassig, wenn es dessen samtli-
chen Festsetzungen entspricht. Steht das
Vorhaben im Widerspruch zu einzelnen
Festsetzungen des Bebauungsplans, ist
es auch dann in bauplanungsrechtlicher
Hinsicht zulassig, wenn von diesen Fest-
setzungen eine Ausnahme oder Befrei-
ung erteilt werden kann (§ 31 BauGB).

Fehit eine oder mehrere der vorge-
nannten Mindestfestsetzungen, liegt ein
einfacher Bebauungsplan vor. Der Un-
terschied liegt darin, dass der einfache
Bebauungsplan wenigstens eine der vier
genannten Mindestvoraussetzungen des
§ 30 | BauGB nicht enthalt.

Zu den einfachen Bebauungsplanen
zéhlen auch Ortsbauplane, Fluchtlinien-
plédne und Baulinienplane, die entweder
nur eine entlang der StraBe fihrende



Bauflucht oder Baulinie oder Uberhaupt
nur begrenzte Festsetzungen enthalten.

Im raumlichen Geltungsbereich eines
einfachen Bebauungsplans ist ein Bau-
vorhaben in planungsrechtlicher Hinsicht
zulassig, wenn es den Festsetzungen
dieses Bebauungsplans entspricht und
sich darlber hinaus in die Eigenart der
Umgebungsbebauung (Einfugungserfor-
dernis) einfugt (§ 31 Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 34 Abs. 1 BauGB).

Zustandig fur den Erlass von Bebau-
ungsplénen ist also die Gemeinde in der
inr vom Gesetz zugestandenen Pla-
nungshoheit.

Die Gemeinde beschlieBt den Bebau-
ungsplan nach § 10 BauGB als Satzung.
Mit der Bekanntmachung tritt der Bebau-
ungsplan in Kraft.

Der Bebauungsplan ist damit eine
Rechtsnorm und mit einem Gesetz ver-
gleichbar. AuBerdem ist der Bebauungs-
plan als Rechtssatz gerichtlich Uberprif-
bar (§ 47 VwGO).

Die Zulassigkeit von Vorhaben
wahrend der Planaufstellung
(§ 33 BauGB):

Wenn die Baugenehmigung drangt, hat
§ 33 ausschlielich eine den Bauherrn
begiinstigende Wirkung. Hier handelt es
sich um einen zusatzlichen positiven
Ausnahmetatbestand oder eine Ergan-
zung des § 30 BauGB:

Entweder ist das Grundstiick Uber-
haupt noch nicht bebaubar, weil weder
die Voraussetzungen des § 30 (Bebau-
ungsplan) noch des § 34 (Umgebungs-
bebauung) oder § 35 (AuBenbereich) vor-
liegen; das Bebauungsplanverfahren lauft
aber bereits.

Oder die Gemeinde hat beschlossen,
das bestehende Baurecht durch eine
Bebaungsplanédnderung abzuwandeln.

Um in der drdngenden Situation des
Bauwerbers nicht Monate warten zu
missen, bis der Bebauungsplan oder die
Bebauungsplananderung Rechtskraft er-
langt und er dann endlich einen Rechts-
anspruch auf Genehmigung seines Bau-
antrages erhélt, gibt § 33 BauGB die
Maoglichkeit bereits im Vorgriff auf den zu-
kiinftigen Bebauungsplan und die dann
zugelassene Nutzung zu genehmigen.

Verfahrensablauf:

Aufstellungsbeschluss
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Beschlusses
§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB

Planentwurf

Vorgezogene Birgerbeteiligung

§ 3 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Trager offentlicher
Belange, § 4 Abs. 1 BauGB
Auswertung

Billigungsbeschluss

Fertigstellung des Planentwurfs

Auslegung nach Bekanntmachung,
§ 3 Abs. 2 BauGB

Auswertung der Anregungen und
Bedenken und BeschluBvorlage

Prifung und Entscheidung Uber
Anregungen und Bedenken sowie die
Stellungnahmen der TOB

Mitteilung des Prifungsergebnisses
an die Betroffenen
§ 3 Abs. 2 BauGB

Ggf. Anderung des Planinhaltes und
erneute Auslegung, § 3 Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschluss

§ 10 Abs. 1 BauGB

Es missen folgende Voraussetzungen
erflllt sein (§ 33 BauGBY):

= formlicher Aufstellungsbeschluss
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

» Durchfiihrung der &ffentlichen Ausle-
gung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 1
BauGB)

¢ Plankonformitat des Bauvorhabens

* schrifiliche Anerkennung der Festset-
zungen des Bebauungsplans durch
den Bauherrn fur sich und seine
Rechtsnachfolger

» gesicherte ErschlieBung

Wenn samtliche vorstehenden Voraus-
setzungen erflllt sind, erhalt der Bau-
werber/Grundstlickseigentimer die er-
sehnte Baugenehmigunag.

Ausnahmen und Befreiungen
(§ 31 BauGB):

Diese Vorschrift ermdglicht eine Abwei-
chung von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes, wenn der mit der Pla-
nung verfolgte Zweck, die stadtebauliche

Bekanntmachung des Bebauungsplanes
(ggf. nach Genehmigung) und Rechts-
wirksamkeit, § 10 BauGB

Entwicklung zu ordnen, auch im Rahmen
einer Abweichung gewahrt bleibt.

Auch ein Bebauungsplan ist zunéchst
einmal auf Pauschalierung ausgerichtet,
weil er nicht flr jedes Baugrundstiick
eine eigene Art der baulichen Nutzung,
eine gesonderte Grundflachenzahl (GRZ)
oder Geschossflachenzahl (GFZ) u.a.
festsetzen kann oder auch darf, wenn er
nicht gegen den Grundsatz der Verhalt-
nismaBigkeit und den Gleichheitssatz
verstoBen will.

Ausnahmen und Befreiungen kénnen
von den Festsetzungen in einfachen und
in gualifizierten Bebauungspldnen erteilt
werden.

Die Gewahrung einer Ausnahme steht
im pflichtgem&aBen Ermessen der Geneh-
migungsbehérde und kann mit Neben-
bestimmungen versehen werden.

Mit der Befreiung nach § 32 (2) BauGB
kann die Behérde von zwingenden ge-
setzlichen Vorschriften abweichen, wenn
die Grundzilige der Planung nicht berGhrt
werden und diese stadtebaulich vertret-
bar ist oder die Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes zu einer offenbar nicht beab-
sichtigten Harte flihren wiirde und wenn



die Abweichung mit den nachbarlichen
Interessen vereinbar ist.

Bei einem konkreten Bauvorhaben ist
die Zustimmung / Einvernehmen der Ge-
meinde aus der Sicht der Planungshoheit
immer dann erforderlich, wenn die zulés-
sige bauliche Nutzung eines Grundstiicks
nicht durch einen rechtswirksamen und
qualifizierten Bebauungsplan geregelt ist
oder wenn die Bauaufsichtsbehérde be-
absichtigt, von den Festsetzungen eines
solchen Bebauungsplans abzuweichen
(§ 36 Abs. 1 BauGB):

¢ raumlicher Geltungsbereich eines qua-
lifizierten Bebauungsplans; Ausnahme
oder Befreiung von seinen Festsetzun-
gen (§§ 30, 31 BauGB)

« raumlicher Geltungsbereich eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(§ 30 Abs. 2 BauGB)

» raumlicher Geltungsbereich eines ein-
fachen Bebauungsplans
(§ 30 Abs. 3 BauGB)

unbeplanter Innenbereich
(§ 34 BauGB)

» AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Das Einvernehmen der Gemeinde darf
nur dann versagt werden, wenn das Vor-
haben aus bauplanungsrechtlichen Griin-
den nicht zuléssig ist oder es sich nichtin
die stadtebauliche Ordnung und Entwick-
lung einfuigt. Fir letzteren Fall ist es erfor-
derlich, dass die Gemeinde neben der
Versagung des Einvernehmens die von
ihr beabsichtigte stadtebauliche Ordnung
und Entwicklung durch die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans statuiert.

Wird das Einvernehmen versagt, ist die
zustandige Bauaufsichtsbehérde daran
gehindert eine Baugenehmigung zu ertei-
len. Dies gilt allerdings nur fir eine recht-
maBige Versagung; ein rechtswidrig ver-
sagtes Einvernehmen kann ersetzt wer-
den.

Die Gemeinde wird durch eine erneute
Anhérung gebeten, ihre Entscheidung zu
Uiberdenken. Bei erneuter Versagung er-
teilt das Landratsamt die Baugenehmi-

gung.

Diesen Beitrag stellte uns die
Erika Schindecker Gesellschaft
fur Organisation, Vorbereitung
und Betreuung von Bauobjekten
mbH, Sendlinger StraBe 21/1V,
80331 Miinchen, Telefon 089 -
260 35 66, Fax 089-2607881
mail: schindecker@web.de,
Internet: www.schindecker-
muenchen.de, zur Verfiigung




