SERIE

BAURECHT

Der Weg zur Baugenehmigung ist mithsam

Teil 2: Flachennutzungsplan und ErschlieBung

ufgabe der Bauleitplanung
Aist es, die bauliche und son-

stige Nutzung der Grund-
stiicke in der Gemeinde nach MaB-
gabe des Baugesetzbuches vorzu-
bereiten und zu leiten. Bauleit-
pldne sind den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen, d.h., sie miis-
sen sich in die vorgegebenen Struk-
turen einfiligen.

y Der Flachennutzungsplan (FNP) ist fiir
das gesamte Gemeindegebiet in eigener
Verantwortung aufzustellen und die sich
aus der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Boden-
nutzung ist nach den voraussehbaren Be-
dirfnissen der Gemeinde darzustellen.

Die Bauleitplane benachbarter Gemein-
den sind aufeinander abzustimmen. Auf
die Aufstellung von Bauleitplanen und
stadtebaulichen Satzungen besteht kein
Rechtsanspruch.

Obwohl der FNP als vorbereitende Bau-
leitplanung im bauaufsichtlichen Geneh-
migungsverfahren keinerlei rechtliche Be-
deutung hat, sondern ausschlieBlich die
Gemeinde/Stadt bei der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes an die Aussage
des FNP hinsichtlich der Art der Nutzung
bindet, erweist sich im praktizierten Ver-

mattungshandeln der FNP oftmals als
indernis, wenn in nicht Uberplanten Be-
reichen die tatsachlich vollzogene Nut-
zung nicht mit der Festsetzung im FNP
Uibereinstimmt und sich der Inhalt des
Bauantrages nach MaBgabe von § 34
BauGB an der praktizierten Nutzung ori-
entiert, um sich in die Umgebungsbebau-
ung einzufligen.

Der fur jeden Grundstickseigentiimer
verbindliche Bauleitplan ist also der Be-
bauungsplan. Er bildet die Grundlage fir
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weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches
erforderliche MaBnahmen, insbesondere
fir die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30
BauGB.

Fallbeispiel

Innerstadtischer, nicht (berplanter, im
Zusammenhang bebauter Oristeil mit
nachstehenden Inhalten:

Wohngebaude (Uiberwiegend), Geschéafts-
und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Beher-
bergungs- und Gewerbebetriebe.

Die Vielzahl unterschiedlicher Nutzun-
gen flhrt zur Bewertung des Bereiches
als Mischgebiet (MI) im Sinne von § 6
BauNVO.

Rechtsgrundlage fiir die Beurteilung
der Zulassigkeit hinzukommender Bau-
antrage ist § 34 BauGB.

Ausweisung im FNP: Allgemeines
Wohngebiet (WA).

Antragsinhalt: Arztehaus mit Apothe-
ke, Behandlungseinrichtungen und Not-
fallambulanz.

Die MaBnahme wird als Gewerbebe-
trieb angesprochen, der im Hinblick auf
die mit der Nutzungsart verbundenen
moglichen Stoérungen (insbes. Kfz-Ver-
kehr, An- und Ausfahrt von Krankenwa-
gen mit akustischen und optischen Sig-

naleinrichtungen etc.) im WA nicht zulés-
sig erscheint und schon entwickelt sich
die Aussage des FNP zum Hindernis, ob-
wohl eine Ablehnung nicht darauf ge-
stutzt werden kénnte.

Hier gilt es die Diskrepanz zwischen
Ist-Zustand und der Zielvorstellung des
FNP aufzuzeigen und zu belegen, um die
Voraussetzungen fir eine Genehmigung
nach § 34 BauGB zu schaffen.

Nicht auszuschlieBen ist hierbei, dass
die Gemeinde planungssichernde MaB-
nahmen ergreift und beschlieBt, einen
Bebauungsplan aufzustellen. Damit ist
dann der FNP bzw. dessen Aussage zum
echten Hindernis geworden, denn es be-
steht keine Moglichkeit, den Aufstel-
lungsbeschluss fir einen Bebauungsplan
kurzfristig wieder riickgangig zu machen.

Im Geltungsbereich eines qualifizierten
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes im
Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB ist der FNP
generell bedeutungslos, da dessen Aus-
sage bereits als Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen wurde.

Ein Bebauungsplan nach MaBgabe von
§ 30 Abs. 1 BauGB und entwickelt aus
dem FNP, ist dann keine Hirde auf dem
Weg zur Baugenehmigung, wenn seine
Festsetzungen eingehalten werden, mit
einer Ausnahme im Bereich der Landes-
hauptstadt Miinchen:

Ausweisung im Bplan:
Gewerbegebiete (GE).

§ 8 Abs. 2 BauNVO = GE setzt ohne
Einschrankung und Vorbehalt fest, dass
neben Gewerbebetrieben mit nicht er-
heblich belastigendem Inhalt auch Ge-
schéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéaude
zuléssig sind.

Nicht im Bereich der Landeshauptstadt
Miinchen: hier wird man regelmaBig for-
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dern, im GE den Anteil der Verwaltungs-
nutzung auf ca. 30 v.H. der Gesamtnut-
zung zu beschranken und der produzie-
renden Gewerbenutzung ca. 70 v.H. zu-
Zuweisen.

Flr die Planung eines reinen oder Gber-
wiegenden Verwaltungsgebaudes wird
also ein qualifizierter Bebauungsplan mit
einer aus dem FNP entwickelten Auswei-
sung GE zum Hindernis.

Trotzdem kann diese Interpretation ei-
ner moglichen Nutzung in einem Gewer-
begebiet (GE) tiefgreifende Einschnitte in
die Zielvorstellungen eines Investors ha-
ben, der — mit der &értlichen Praxis nicht
vertraut — aber in vollem Vertrauen auf die
Aussage des FNP bzw. auf die BauNVO
ein Grundstiick im beplanten Bereich er-
worben hat und nun feststellen muss,
dass Verwaltungs- und Blronutzung nur
in dem Umfang zugelassen wird, als sie
fur die Verwaltung eines produzierenden
Gewerbes erforderlich ist, maximal je-
doch 30 v.H.

Dramatischer wird es dann im unbe-
planten Bereich, der sich nach FNP und
nach praktizierter Nutzung als GE im Sin-
ne von § 8 BauNVO darstellt.

Dramatisch deshalb, weil es keinen
echten und sicheren Fluchtweg gibt, da
die Planungshoheit der Gemeinde es ge-
stattet, planungssichernde MaBnahmen
zu ergreifen, ohne diese besonders be-
grinden zu missen.

Dies beginnt mit der Zurlickstellung
des Bauastrages nach MaBgabe von § 15
Abs. 1 BauGB flir einen Zeitraum von bis
zu 12 Monaten, wenn zu beflirchten ist,
dass die Zielsetzung der Planung durch
das Vorhaben unmoglich gemacht oder
wesentlich erschwert wird.

Ergibt die Prifung der Gemeinde im
unbeplanten Bereich, dass sich die Ziel-
vorstellung der Nutzungsbeschrankung
flr Verwaltungsnutzung nur durch Sat-
zung erreichen lasst, wird sie die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes beschlieBen
und als planungssichernde MaBnahme
anschlieBend eine Ver&nderungssperre im
Sinne von § 14 Abs. 1 BauGB erlassen.

Im beplanten Bereich, der GE zum In-
halt hat, wird die Gemeinde beschlieen,
den bestehenden Bebauungsplan zu an-
dern und ebenfalls eine Verdnderungs-
sperre erlassen.

Ist eine Veranderungssperre
erlassen, um die Aussage des
FNP (GE) auf die Zielvorstel-
lung der Gemeinde 70/30 v.H.
zu reduzieren, liegt als Voraus-
setzung flr die Veranderungs-
sperre stets der Aufstellungs-
beschluss fiir einen Bebau-
ungsplan vor und damit ,das
Kind ziemlich tief im Brunnen®,
vor allem auch deshalb, weil
keine der so handelnden Ge-
meinden bereit ist, aus Grin-
den der Gleichbehandlung,
mehr jedoch noch zur Vermei-
dung von Schadenersatzforde-
rungen, eine uneingeschrankte
Nutzung nach MaBgabe von § 8 Abs. 2
Ziff 1 BauNVO (Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebdude) zuzulassen, wenn
diese bereits einmal versagt wurde.

Als Konsequenz einer Nutzungsbe-
schrankung wie vorher beschrieben, wird
mancher GroBgewerbesteuerzahler ab-
wandern in eine Gemeinde, in deren
Planungshoheit er bauen kann, was das
Gesetz gestattet. Dass er dort auch noch
mit offenen Armen aufgenommen wird,
bedarf keiner besonderen Erwahnung.

ie Bebaubarkeit eines Grund-
stiickes hangt nicht nur von
der planungsrechtlichen Si-

tuation ab; zusétzlich muss die Er-
schlieBung gesichert sein.

Diesem Problem begegnet man vor-
wiegend bzw. ausschlieBlich in Neubau-
gebieten und hier vornehmlich wieder im
landlichen Raum oder in AuBenberei-
chen, da in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteilen die ErschlieBung in der
Regel gesichert ist.

Nach Art. 4 BayBO dirfen Gebaude nur
unter folgenden Voraussetzungen errich-
tet werden:

1. Das Grundstick muss nach Lage,
Form, GroBe und Beschaffenheit fir
die beabsichtigte Bebauung geeignet
sein.

2. Das Grundstlick muss in einer ange-
messenen Breite an einer befahrbaren
dffentlichen Verkehrsflache liegen und
im jeweils notwendigem Umfang mit
Strom und Wasser versorgt werden.

Die Bauordnung '94 enthielt als weitere
Errichtungsvoraussetzung:

,Bis zum Beginn der Benutzung des
Gebidudes missen Zufahriswege, Was-

serversorgungs- und Abwasserbeseiti-
gungsanlagen in dem erforderlichen Um-
fang benutzbar sein.”

Die Ubernahme dieser Voraussetzung‘:
in die Bauordnung '98 war entbehrlich, da
ohne diese Voraussetzung ein Geb&ude
nicht benutzbar ist und dariber hinaus
die ErschlieBung im BauGB - Sechster
Teil - §§ 123-135 umfassend geregelt ist.

Unter ErschlieBung sind alle MaBnah-
men zu verstehen, die erforderlich sind,
um die Grundstiicke im gemeindlichen
Bereich sowohl nach § 30 als auch nach
§ 33 und 34 BauGB fir die Nutzung als
Baugrundstiicke geeignet zu machen.

Gleiches gilt im AuBenbereich fir privi-
legierte Nutzungen nach MaBgabe von
§ 35 BauGB; in diesem Fall sind die An-
forderungen etwas geringer. § 35 Abs. 1
BauGB verlangt lediglich, dass die aus-
reichende ErschlieBung gesichert sein
muss (z. B. fur die Erreichbarkeit land-
wirtschaftlicher Betriebe genigt ein ge-
schotterter Weg ohne Teerdecke).

Einer besonderen Erwéhnung beddrfen
die sogenannten Hinterlieger- und die
Hammergrundstiicke. Wéhrend das Hin-
terliegergrundstiick nur Uber ein anderes
erreichbar ist, reicht das Hammergrund-
stiick mit einem schmalen Streifen bis an
die offentliche Verkehrsflache.

Als Beispiele notwendiger und beitrags-
fahiger ErschlieBungsanlagen sind u.a.
ZU nennen:

® Die offentlichen zum Ausbau be-
stimmten StraBen, Wege und Platze;



e die offentlichen, mit Kraftfahrzeugen
nicht befahrbaren Verkehrsanlagen in
einem Baugebiet (FuBwege);

e SammelstraBen innerhalb der Bauge-
biete, die selbst nicht zum Anbau be-
stimmt, aber zur ErschlieBung der
Baugebiete notwendig sind;

® Parkflachen und Grinanlagen — ohne
Kinderspielplatze - als Bestandteile
vorgenannter Verkehrsanlagen;

® Anlagen zum Schutz von Baugebieten
gegen schadliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes.

Die notwendigen ErschlieBungsania-
gen brauchen zwar bei der Erteilung der
Baugenehmigung im erforderlichen Um-
fang noch nicht vorhanden sein, es mus-
sen jedoch die planerischen, rechtlichen,
technischen und finanziellen Vorausset-

™zungen dafir vorliegen, dass sie bis zur

“Fertigstellung des Vorhabens funktions-
gerecht benutzbar sind und auf Dauer zur
Verfliigung stehen.

Die ErschlieBung ist eine Pflichtaufga-
be der Gemeinde, soweit sie nicht nach
anderen gesetzlichen Vorschriften einem
anderen obliegt. Fir die ErschlieBung wird
ein ErschlieBungsbeitrag erhoben.

Ein Rechtsanspruch auf ErschlieBung
besteht nicht.

Die Gemeinde kann die ErschlieBung
durch Vertrag auf einen Dritten (bertra-
gen, bleibt jedoch fir die ErschlieBung
selbst verantwortlich.

Diesen Beitrag stellte uns die Erika
Schindecker Gesellschaft fiir Organi-
sation, Vorbereitung und Betreuung
von Bauobjekten mbH, Sendlinger
StraBe 21/IV, 80331 Miinchen, Telefon
089 - 260 35 66, Fax 089 - 260 78 81,
mail: schindecker@web.de, Internet:
www.schindecker-muenchen.de, zur
Verfiigung. Wir danken der HypoVer-
einsbank, HVB VALUES, fiir die freund-
liche Genehmigung zur Verdffentli-
chung dieses Artikels.

ErschlieBungsvertriage, die sich auf Er-
schlieBungsanlagen jeder Art beziehen
kdnnen, bedirfen der Schriftform. Da-
riber hinaus muss gewdhrleistet sein
(z. B. durch Bankbirgschaft), dass die
von Dritten (ggf. vom Bauherrn) Uber-
nommenen Verpflichtungen ordnungsge-
maB erflllt werden.

Hinsichtlich der straBenmaBigen Er-
schlieBung besteht die Mdglichkeit, vom
Bauherrn Vorausleistungen auf den Er-
schlieBungsbeitrag zu verlangen, wenn der
Bauantrag o6ffentlich-rechtlich genehmi-
gungsfahig ist.

Eine weitere rechtlich zulassige Mog-
lichkeit zur Sicherung der ErschlieBung
als Genehmigungsvoraussetzung fir den
Bauantrag ist die

Ubernahme der ErschlieBungsleis-
tungen durch den Bauherrn in einem
ErschlieBungsvertrag mit der Gemeinde.

Ein etwaiger Verzicht des Bauherrn auf
die Herstellung oder den Ausbau der Er-
schlieBungsanlagen — wozu dieser oft zur
Erlangung der Baugenehmigung bereit
sein wird — ist rechtlich nicht moglich
und kann weder die Gemeinde von ihren
ErschlieBungsverpflichtungen befreien,
noch werden dadurch erforderliche Er-
schlieBungsanlagen entbehrlich.

Das gemeindliche Einvernehmen kann
rechtlich auch nicht mit dem Vorbehalt
erteilt werden, dass ErschlieBungslasten
fir die Gemeinde nicht entstehen durfen
oder vom Bauherrn getragen werden mus-
sen, da damit die ErschlieBung nicht ge-
sichert ist.

Eine ohne gesicherte ErschlieBung er-
teilte Baugenehmigung ist rechtswidrig
und nicht bestandskraftig.

Verfahrensunterstiitzend und -verkir-
zend ist im Bedarfsfall eine zeitgerechte
Kontaktaufnahme mit der Gemeinde mit
fundierten Vertragsvorschlagen, die so-
wohl éffentliche Belange als auch private
Interessen ausgewogen berticksichtigen.



