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Diese Handreichung stellt die erst in jingerer Zeit neu hin-
zugekommenen stadtebaurechtlichen Handlungsoptionen
in den Vordergrund. Sie will Anstof3 und Orientierung fir
die Anwendung dieser neuen Instrumente geben. Anhand
konkreter Anwendungsbeispiele wird gezeigt, wie die neuen
Instrumente ganz praktisch genutzt werden konnen. Pra-
xisbeispiele sollen exemplarisch verdeutlichen, in welchen
Fallen bestimmte Instrumente von der kommunalen Praxis
erfolgreich angewendet werden kdnnen.

Thematisch gliedert sich die Handreichung in zwei Hand-
lungsbereiche: Zum einen geht es um Erleichterungen

bei Bebauungsplénen zur Schaffung von Wohnraum, zum
anderen um die Mobilisierung und Aktivierung von Baurech-
ten. Im ersten Handlungsbereich werden der neue sektorale
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2d BauGB, die neuen Gebiets-
kategorien ,Urbanes Gebiet" und ,Dorfliches Wohngebiet"
sowie die Gestaltungsspielraume der Orientierungswerte
zum Mal3 der Nutzung thematisiert. Gegenstand des zweiten
Handlungsbereichs sind u.a. das neue, in § 176a BauGB
geregelte Innenentwicklungskonzept, das Baugebot, das
allgemeine Vorkaufsrecht sowie die Vorkaufsrechtssatzungen
und die erweiterten Befreiungsmaoglichkeiten.
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Vorwort

Die Schaffung bezahlbaren Wohnraums und die daflr oft erforderliche Ent-
wicklung von Bauland sind besondere Herausforderungen dieser Zeit. Diese
bereits beim Wohnungsgipfel 2018 getroffene und durch das Bindnis fir be-
zahlbares Wohnen im Herbst 2022 bestatigte Feststellung gilt nach wie vor und
mit nicht weniger faktischem Gewicht. Auch wenn die Antwort auf den dréan-
genden Bedarf an bezahlbarem Wohnraum nicht allein und vielleicht auch
nicht vorrangig im Neubau liegt, besteht doch breiter Konsens, dass es ohne
eine massive Steigerung des Wohnungsneubaus nicht gehen wird. Es gilt, die
vorhandenen stadtebaurechtlichen Instrumente zu nutzen, um den Woh-
nungsbau zu forcieren. Dies ist bei den erst in jlingerer Zeit durch den Gesetz-
geber ergénzten Instrumenten nicht selbstverstandlich, denn flr die Einarbei-
tung in das neue Recht fehlt in der Praxis angesichts des enormen Handlungs-
drucks haufig die Zeit. Um den Einstieg in die neu hinzugekommenen stadte-
baurechtlichen Gestaltungsoptionen fiir die Handelnden in den Kommunalver-
waltungen zu erleichtern, wird hier eine Handreichung vorgelegt. Durch die
Darstellung konkreter Anwendungsfalle sollen Anstof3e und Orientierung fiir
die Anwendung dieser Instrumente gegeben werden. Denn nichts ist so wert-
voll wie die Erfahrungen, die andernorts schon gemacht wurden.

Damit ist ein Kernanliegen angesprochen, welches das Deutsche Institut fur
Urbanistik und der vhw - Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung
teilen: Anwendungswissen zu wichtigen Aufgabenstellungen der kommunalen
Praxis zu vermitteln. Es freut uns daher, dass das Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBSR) uns im Rahmen einer Zuwendung u.a. die Erarbeitung dieser Handrei-
chung ermoglicht hat. Daneben wurde auch ein auf den Bedarf der effektiven
Baulandmobilisierung und -entwicklung zugeschnittenes Schulungsformat
entwickelt und in zahlreichen regionalen Prasenz- und digitalen Veranstaltun-
gen umgesetzt. Hierzu wurden eine Arbeitshilfe und ein Sammelband mit Hin-
weisen zu Strategien der Baulandentwicklung und -mobilisierung sowie zu ein-
zelnen Instrumenten veréffentlicht. Ubergreifendes Ziel all dieser MalRnahmen
war es, in kompakter Weise Grundlagen- und Anwendungswissen zu vermit-
teln, wie Stadte und Gemeinden die Mobilisierung und Schaffung von Bauland
beschleunigen sowie effektiver und effizienter gestalten konnen.

Die Erstellung dieser Handreichung basiert auf konkreten Anwendungsbei-
spielen. Die Recherche dieser Beispiele wurde durch die einschlagigen Fach-
gremien des Deutschen Stadtetages unterstitzt. Fur die Hinweise aus die-
sem Kreis sowie von zahlreichen weiteren Personen mochten wir uns herzlich
bedanken. Dank gebihrt auch denjenigen in den Kommunalverwaltungen,
die uns mit Informationen zu den Anwendungsbeispielen unterstitzt haben.
Ebenso gebihrt den Kolleginnen und Kollegen beim BBSR sowie des flr be-
sonderes Stadtebaurecht zustandigen Referats im Bundesministerium fir
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauen (BMWSB) Dank fiir die fachliche Be-
gleitung und die wertvollen Hinweise.

Mit der Handreichung verbinden wir die Hoffnung, dass sie Impulse fiir das
konkrete Handeln vor Ort gibt. Kleine wie grof3e Kommunen sollen noch bes-
ser befahigt werden, die Baulandschaffung und -mobilisierung aktiv und ef-
fektiv in Angriff nehmen zu kdnnen.

Berlin, Januar 2023

Die Autorinnen und Autoren



Einleitung

Wohnungsbau und die dafir oft erforderliche Entwicklung von Bauland ge-
horen in vielen Stadten und Gemeinden weiter zu den grofRen Herausforde-
rungen und stellen auch in der Stéadtebaupolitik des Bundes ein zentrales Ziel
von Uberragender Bedeutung dar. Bereits beim Wohnungsgipfel 2018 ver-
standigten sich Bund, Lander und Kommunen auf gemeinsame Kraftan-
strengungen, um dieses Ziel zu erreichen. Das von der Bundesregierung an-
geregte Bindnis fiir bezahlbares Wohnen bestatigte und konkretisierte die-
ses Ziel im Herbst 2022 erneut und traf eine Reihe von Vereinbarungen, die
u.a. in Bezug auf die Gesetzgebung Bund und Lénder und in Bezug auf die
Anwendungspraxis die Kommunen adressieren. Der Wohnungsbau ist mas-
siv zu forcieren. Die Kommunen sind gefordert, die verfligbaren Instrumente
zu nutzen. Dies betrifft altbewahrte Instrumente, aber auch die erst in jinge-
rer Zeit neu hinzugekommen oder weiterentwickelten Instrumente.

Diese Handreichung stellt diese erst in jingerer Zeit neu hinzugekommenen
Handlungsoptionen in den Vordergrund. Sie will Anstol3 und Orientierung fiir
die Anwendung dieser neuen Instrumente geben. Dem liegt die Erfahrung
zugrunde, dass die Praxis Zeit braucht, die neuen Moglichkeiten wirkungsvoll
aufzugreifen. Dies hangt mit fehlenden Anwendungserfahrungen und daraus
folgend mit rechtlichen Unsicherheiten zusammen. Die Einarbeitung braucht
Zeit, die angesichts knapper Personalressourcen und drangender Hand-
lungserfordernisse vielfach fehlt. Hier setzt die Handreichung an. Anhand
konkreter Anwendungsbeispiele wird gezeigt, wie die neuen Instrumente
ganz praktisch genutzt werden kdnnen. Dabei geht es weniger um eine voll-
standige rechtliche Abhandlung im Sinne einer Kommentierung. Vielmehr
sollen die Praxisbeispiele dazu anregen, die Beispiele als Vorbild fir das ei-
gene Handeln zu nutzen. Sie sollen exemplarisch verdeutlichen, in welchen
Fallen bestimmte Instrumente von der kommunalen Praxis erfolgreich ge-
nutzt wurden.

Die Handreichung kann dabei keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben.
Sie basiert auf einer vom Deutschen Stéadtetag (DST) unterstltzten Abfrage
bei den Mitgliedern der einschlagigen Gremien des DST und weiteren Re-
cherchen. Auf dieser Basis konnten zu den meisten neuen Instrumenten An-
wendungsbeispiele recherchiert werden, die hier praxisgerecht aufbereitet
werden. Trotz dieser breiten Abfrage und dem gezielten Nachfassen bei un-
terschiedlichen Institutionen in den Landern konnten nicht zu allen Instru-
menten bereits Anwendungsfalle ermittelt werden. In diesen Fallen behilft
sich die Handreichung mit einer abstrakten Darstellung mdglicher Anwen-
dungsfalle und der Einordnung in den Rechtsrahmen.

Thematisch gliedert sich die Handreichung in zwei Handlungsbereiche: Zum
einen geht es um Erleichterungen bei Bebauungsplanen zur Schaffung von
Wohnraum, zum anderen um die Mobilisierung und Aktivierung von Bau-
rechten. Im ersten Handlungsbereich wird insbesondere der neue sektorale
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2d BauGB behandelt und anhand dreier An-
wendungsfélle erldutert. Daneben werden die neuen Gebietskategorien in
der Baunutzungsverordnung ,Urbanes Gebiet" und , Dérfliches Wohngebiet"
aufgerufen, weil diese Gebietstypen neue Moglichkeiten eréffnen bzw. erwei-
tern, Wohnungsbau bei teilweise urbaner oder dorflicher Nutzung zu realisie-
ren. SchlieBlich bietet auch die Anderungen in § 17 BauNVO neue Gestal-
tungsoptionen und erleichtert die Realisierung stadtebaulich vertretbarer ho-
herer Dichten, als sie von der BauNVO nunmehr als Orientierungswert fur
den Standardfall vorgeben werden. Auch hierzu konnten interessante An-
wendungsfélle identifiziert werden, anhand derer die Anwendungsmaglich-
keit exemplarisch verdeutlicht wird. Beim Dorflichen Wohngebiet konnte



demgegentlber trotz intensivster Bemuihungen bislang kein Anwendungsfall
gefunden werden, der fiir eine exemplarische Darstellung geeignet ware. Er-
wahnt werden muss, dass § 13b BauGB hier nicht behandelt wird. Die nur
befristet geltende Vorschrift soll nach dem erklarten Willen der Bundesregie-
rung nicht fortgelten, so dass eine Behandlung hier wenig zielfihrend wére.

Der zweite Handlungsbereich bezieht sich auf die wichtige Aufgabe, die im
Siedlungsbestand vorhandenen Flachenreserven bzw. Potenziale wirkungs-
voll zu erschlielen. Gerade bei kleinteiligeren Potenzialen ist die Aktivierung
durch kommunales Handeln eine grofe Herausforderung und wird ange-
sichts beschrénkter Personalressourcen nicht immer mit dem Nachdruck
verfolgt, der moglich ware. Hier geht es also vor allem darum, Wege aufzuzei-
gen, wie diese wichtige Aufgabe mit den Mitteln des Stadtebaurechts wir-
kungsvoll im Sinne eines auch effizienten Einsatzes von Ressourcen umge-
setzt werden kann. Die Handreichung nimmt auch hier insbesondere die
durch das Baulandmobilisierungsgesetz 2021 neu hinzugekommenen Ge-
staltungsoptionen in den Blick. Angesprochen wird das neu in § 176a BauGB
geregelte Innenentwicklungskonzept. Hierzu werden mehrere Anwendungs-
bespiele mit unterschiedlichen Schwerpunktsetzungen erlautert. Ein breites
Kapitel widmet sich auch den Moglichkeiten zur Nutzung des gemeindlichen
Vorkaufsrechts, das ebenfalls in verschiedener Hinsicht erweitert wurde.
Auch die 2021 vorgenommenen Modifizierungen bei der Regelung zum Bau-
gebot geben Anlass, dieses Instrument hier aufzurufen. Hier konnte auf Emp-
fehlungen zuriickgegriffen werden, die im Rahmen einer vom BBSR in Auf-
trag gegebenen und vom Difu bearbeiteten Untersuchung gewonnen wur-
den. Schlief3lich sind auch die Erleichterungen bei den Anforderungen, die an
die Zulassung von Wohnungsbauvorhaben im Wege der Befreiung einge-
fuhrt wurden, zu behandeln. Die neuen Handlungserfordernisse sind zum Teil
nur in Gebieten anwendbar, die durch Rechtsverordnung der Bundeslander
als Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt bestimmt wurden (§ 201a
BauGB), oder sie sind nur befristet eingefiihrt. Die Regierungsfraktionen im
Deutschen Bundestag haben sich im Koalitionsvertrag jedoch darauf ver-
standigt, die Regelungen zu entfristen. Umso mehr ist die Anwendung der
neuen Instrumente also eine Chance, die Anwendungspraxis auch auf lan-
gere Sicht entsprechend zu erweitern.

Ermoglicht wurde diese Handreichung im Rahmen einer Zuwendung des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bau-
wesen und Raumordnung (BBSR). Das Deutsche Institut fiir Urbanistik und
der vhw - Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung konnten im
Rahmen eines mehrjahrigen Vorhabens auf Basis dieser Zuwendung u.a.
eine Schulungsoffensive zu den Instrumenten und Strategien der Bauland-
entwicklung und -mobilisierung in einer Vielzahl regionaler Prasenz und digi-
taler Veranstaltungen durchfiihren. Neben dieser Handreichung konnte be-
reits ein Sammelband zu den Inhalten der Schulungsoffensive verdffentlicht
werden, der zahlreiche Einblicke in die Anwendung bewahrter Instrumente
und Strategien er6ffnet. Zudem wurde eine Arbeitshilfe zur Nutzung des Bau-
gebotes als Instrument der Aktivierung vorhandener Baurechte mit zahlrei-
chen Empfehlungen und Musterformulierungen vorgelegt. Schliefilich
konnte ein neues digitales Blended-Learning-Format als prototypisches Pi-
lotvorhaben entwickelt werden, um zukinftig noch grofiere Breitenwirkung
zu erreichen und den Fortbildungsbedirfnissen der kommunalen Praxis
noch weiter entgegenzukommen.



Abb. 1:

Zielsetzung, Anwen-
dungsbereich und
Regelungsgehalt eines
B-Plans nach

§ 9 Abs. 2d BauGB

|. Erleichterungen bei
Bebauungsplanen zur
Schaffung von Wohnraum

1. Sektoraler Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2d
BauGB

Fir viele Stadte stellt vor allem der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau eine
grof3e Herausforderung dar. Abgesehen von den kommunalen Wohnungs-
unternehmen, einem Teil der Wohnungsgenossenschaften und einem Teil
privater Bauherren zeigen die im Wohnungsbau tatigen Unternehmen wenig
Interesse an diesem Marktsegment. Einen Hebel, um im Wohnungsneubau
generell einen Anteil 6ffentlich geforderter Wohnungen zu realisieren, bieten
die Vergaberichtlinien fir kommunale Liegenschaften sowie die kooperati-
ven Baulandmodelle (im Folgenden zusammenfassend als ,Baulandmo-
delle" bezeichnet) vieler Stadte. In stadtebaulichen sowie in Grundstlicks-
kaufvertragen wird dabei vereinbart, dass ein festgelegter Anteil der Ge-
schossflache des Gesamtvorhabens mit Mitteln der Wohnungsbauférderung
realisiert wird. Haufig wird hier von der sogenannten ,,Quotenregelung” ge-
sprochen. Solche stadtebaulichen Vertrage sind aber nicht moglich, wenn
das geplante Wohnungsbauvorhaben bereits planungsrechtlich zuldssig ist,
also Baurecht schon vorhanden ist. Ein grof3er Teil des Wohnungsneubaus
wird daher bislang ohne Bindungen fiir den offentlich geférderten Woh-
nungsbau errichtet.

Zielsetzung, Anwendungsbereich und Regelungsgehalt
eines B-Plans nach § 9 Abs. 2d BauGB

Zielsetzung H Schaffung insbesondere von geférdertem oder bezahlbarem Wohnraum

ég;giecr;]dungs- » Uberplanung von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen i. S. des
§ 34 BauGB (einschlieRl. faktische Baugebiete nach § 34 Abs. 2 BauGB,
Satzungsgebiete nach § 34 Abs. 4 S. 1 Nrn. 1-3 BauGB sowie Gebiete
im Bereich Ubergeleiteter Altpléne nach § 246 Abs. 6 BauGB)
Planung kann auch Teilbereiche erfassen

Festsetzung Flachen, auf denen nur Wohngeb&ude errichtet werden kénnen

von "1 (§9Abs.2dS. 1Nr. 1 BauGB)

Fléchen, auf denen ganz oder teilweise nur férderfahige Wohnungen
errichtet werden durfen (§ 9Abs. 2d S. 1 Nr. 2 BauGB)

Flachen, bei denen das Baurecht fiir Wohnungen an den Abschluss
—>| eines stadtebaulichen Vertrages zum sozialen Wohnungsbau geknupft
ist (§9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB)

Abschluss erganzender stadtebaulicher Vertrage zu B-Plan nach
§ 9 Abs. 2d BauGB mdéglich

Sonstige Festsetzungen nach MalRgabe des
§ 9 Abs. 2 d Satz 2, 3 BauGB

Ziel: Schaffung gefor-
derten Wohnraums

Quelle: Eigene Darstellung mit Ergénzungen in Anlehnung an Bichopink/Kilpmann/Wahlhduser: Der Sachgerechte

Bebauungsplan, 5. Aufl., 2021, Rn. 200.



Mit dem sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung nach §9
Abs. 2d BauGB haben die Gemeinden es in der Hand, die Mdoglichkeit ent-
sprechender Bindungen auch auf Grundstiicke auszudehnen, die bereits

nach § 34 BauGB bebaut werden konnen.

Wortlaut des § 9 BauGB — Inhalt des Bebauungsplans

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

1.
2.

Flachen, auf denen Wohngebaude errichtet werden dirfen;

Flachen, auf denen nur Geb&ude errichtet werden dirfen, bei denen einzelne oder alle Wohnungen die bau-
lichen Voraussetzungen fur eine Férderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung erfullen, oder
Flachen, auf denen nur Gebadude errichtet werden dirfen, bei denen sich ein Vorhabentréger hinsichtlich
einzelner oder aller Wohnungen dazu verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Férderbe-
dingungen der sozialen Wohnraumférderung, insbesondere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten

und die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird.

Erganzend kénnen eine oder mehrere der folgenden Festsetzungen getroffen werden:
1. das MaR der baulichen Nutzung;

2. die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Stellung der bau-

lichen Anlagen;
3. vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen;
MindestmaRe fur die GroRe, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke;

i

5. Hoéchstmale fur die GroRRe, Breite und Tiefe der Wohnbaugrundstticke, aus Griinden des sparsamen und

schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Die Festsetzungen nach den Satzen 1 und 2 kdnnen fiir Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
getroffen werden. Die Festsetzungen nach den Satzen 1 bis 3 kénnen fur Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans oder fur Geschosse, Ebenen oder sonstige Teile baulicher Anlagen unterschiedlich getroffen
werden. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach diesem Absatz kann nur bis zum Ablauf des
31. Dezember 2024 formlich eingeleitet werden. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum Ablauf des

31. Dezember 2026 zu fassen.

Der Gesetzgeber hat diesen sektoralen Bebauungsplan mit dem Bauland-
mobilisierungsgesetz 2021 eingefiihrt. Die Regelung ermoglicht die Aufstel-
lung eines inhaltlich auf den Wohnungsbau fokussierten Bebauungsplans fur
im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB). Dieser ist auf die erleich-
terte Schaffung von Wohnraum gerichtet, indem er die Festsetzung von Fla-
chen fir Wohnbebauung ermdglicht. Die Regelung sieht zudem vor, dass die
Errichtung nur zulassig ist, wenn die Wohnungen die baulichen Vorausset-
zungen fiir eine Férderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung er-
fullen oder wenn sich der Vorhabentrager in einem stadtebaulichen Vertrag
verpflichtet, die Forderbedingungen der sozialen Wohnraumforderung - ins-
besondere die Mietpreis- und Belegungsbindungen - einzuhalten und die
Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird.

Das formliche Verfahren zur Aufstellung des neuen sektoralen Bebauungs-
plans kann vorerst nur bis zum Ablauf des 31.12.2024 formlich eingeleitet
werden. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum Ablauf
des 31.12.2026 zu fassen.
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Praxisbeispiele

Konkrete Beispiele zur Nutzung des neu geschaffenen § 9 Abs. 2d BauGB lie-
gen bisher erst sehr vereinzelt vor. Anwendungsfelder flr dieses neue Instru-
ment, offene Fragen zu den Anwendungsmodalitaten und Losungsmaoglich-
keiten konnen an den wenigen Beispielen jedoch verdeutlicht werden.

Miinchen

Die Landeshauptstadt Minchen hat im Herbst 2021 zwei Aufstellungsbe-
schlisse fur sektorale Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2d BauGB gefasst. Mit
den Planungen will die Stadt Mlnchen die in den Planungsgebieten vorhan-
dene Wohnungsbaureserve nutzen. Ziel ist die Sicherung eines Anteils von
40 % an gefordertem Wohnungsbau bei noch nicht realisiertem Baurecht
nach § 34 BauGB.

Miinchen Obergiesing-Fasangarten
§ 9 Abs. 2d BauGB - Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2173

Im ersten Fall geht es um ein Gebiet von 1,2 ha. Die Grundstlicke stehen im
privaten Eigentum. Strallenseitig ist das Gebiet mit zwei- bis sechsgeschossi-
genWohngebauden bebaut. Das Grundstick im Blockinneren ist kaum bebaut
und erlaubt eine Nachverdichtung und Bebauung mit ca. 70 Wohneinheiten.
Das Planungsgebiet ist planungsrechtlich dem (zuvor unbeplanten) Innenbe-
reich zuzuordnen und nach § 30 Abs. 3i.V.m. § 34 BauGB zu beurteilen. Zudem
liegen die Grundstlicke im Geltungsbereich einer unbefristet geltenden Erhal-
tungssatzung, die das Ziel formuliert, aus stéadtebaulichen Griinden die Zusam-
mensetzung der Bevolkerung zu erhalten (§ 172 Abs.1 Satz1 Nr.2, Abs. 4
BauGB) und die unter anderem Luxussanierungen und die Aufteilung in Eigen-
tumswohnungen verhindern soll. Der sektorale Bebauungsplan soll im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden.

Die Wohnbaurechtsreserve im Planungsgebiet wird als relevant fur die sozi-
alstrukturelle Entwicklung des Gebiets (im Einklang mit der geltenden Erhal-
tungssatzung) wie auch fir das Wohnungsangebot der Landeshauptstadt
Minchen insgesamt angesehen. Durch die anteilige Sicherung und Bereit-
stellung von bezahlbarem Wohnraum flr weite Bevolkerungskreise soll den
deutlich und anhaltend angespannten Wohnungsmarktbedingungen in der
Landeshauptstadt Minchen entgegengewirkt werden.

Abwéagungsrelevant - und deshalb zu kléren - ist die Bewertung der sich aus
der geplanten Festsetzung ergebenden Nutzungsbindung und der darin lie-
genden eigentumsrechtlich relevanten Nutzungsbeschréankung. Dabei ist
auch zu prufen, ob ggf. ein Entschadigungsanspruch wegen planbedingter
Bodenwertminderungen entstehen wiirde. Hier ist eine Auseinandersetzung
insbesondere mit folgenden Fragen angezeigt:

¢ Reichweite der sich ggf. entwickelnden umgebenden Bebauung;

e Auswirkungen der Festsetzungen auf den Bodenwert;

e Wertminderung durch Differenz zwischen gefordertem und freifinanzier-
tem Wohnungsbau;

e Beginn der 7-Jahresfrist im unbeplanten Innenbereich.
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Abb. 2:
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Quelle: Landeshauptstadt Mlinchen (2021): Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2173. Sitzungsvorlage 20-26 / V 04806,
Anlage 1 - Ubersichtsplan, Ratsinformationssystem Miinchen, https://risi.muenchen.de/risi/dokument/v/6856029

(Stand: 11/2022).

Miinchen - Schwabing West
§ 9 Abs. 2d BauGB - Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2172, Hohenzollernkarrée

Der zweite Anwendungsfall der Stadt Miinchen liegt sehr zentral im westli-
chen Schwabing. Hier findet sich im Bestand eine sich aus 23 Hausern zu-
sammensetzende Wohnanlage von 1935/36 mit etwa 230 vorhandenen
Wohnungen. Die Planung betrifft lediglich ein einzelnes Grundstiick, das sich
in privatem Besitz befindet.

Im Wege der Nachverdichtung und Aufstockung des Bestand-Karrées kon-
nen im Rahmen des bereits bestehenden (aber noch nicht ausgeschopften)
Baurechts ca. 80 zusétzliche Wohnungen entstehen. Planungsrechtlich ist
das Gebiet dem (zuvor unbeplanten) Innenbereich zuzuordnen und nach § 30
Abs. 3 i.V.m. § 34 BauGB zu beurteilen. Zudem gilt auch in diesem Gebiet
eine befristete Erhaltungssatzung, wonach aus besonderen stadtebaulichen
Griunden die vorhandene Struktur der Bevolkerung erhalten bleiben soll.

Die Stadt Minchen hat daher auch fiir dieses Plangebiet beschlossen, das
Instrument des sektoralen Bebauungsplanes in der Festsetzungsvariante
des § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB anzuwenden. Mit der Aufstellung eines
solchen Bebauungsplanes soll ein Beitrag flir mehr geforderten Wohnungs-
bau sichergestellt werden. Der sektorale Bebauungsplan soll im vereinfach-
ten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden.

Nachverdichtung und
Aufstockung in einem
Bestandswohnblock
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Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde gefasst und am
30.10.2021 im Amtsblatt der Stadt Mlnchen bekanntgemacht.

Abb. 3: U I8 (W) 1

Stadtraumliche Lage —
des sektoralen % a
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Quelle: Landeshauptstadt Miinchen (2021): Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2172. Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
04076, Anlage 6 — Ubersichtsplan, https://www.muenchen-transparent.de/dokumente/6820554/datei (Stand:
11/2022).
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Regensburg

Auch die Stadt Regensburg will in einem Fall von dem neuen sektoralen Be-
bauungsplan gemal §9 Abs. 2d BauGB Gebrauch machen. Ein Aufstel-
lungsbeschluss wurde allerdings noch nicht gefasst. Er soll gemeinsam mit
dem Auslegungsbeschluss noch im Jahr 2022 erfolgen. Insbesondere die
folgende Ausgangslage und sich abzeichnenden Rahmenbedingungen ha-
ben Verwaltung und Rat der Stadt Regensburg dazu bewogen, Vorbereitun-
gen fur die Einleitung eines entsprechenden Planverfahrens zu treffen:

e Laut Bevdlkerungsprognosen ist von weiterem Bevolkerungswachstum
auszugehen,

e Siedlungswachstum der letzten Jahrzehnte war insbesondere durch
Nachverdichtung im Innenbereich und durch Konversion gepragt,

e anhaltender Flachendruck bei schwindenden Flachenreserven,

e eingeschrankte Verfligbarkeit von Grundstlicken fir den Wohnungsbau
bei anhaltend hoher Nachfrage nach Wohnraum,

e Knappheit geforderter Wohnungen und auslaufende Bindungen,

e Erhoéhung der Einkommensgrenzen fir geférderte Wohnungen in Bay-
ern,

e Ergédnzung des Regensburger Baulandmodells (nach diesem sind ab ei-
ner festgesetzten Geschossflache fir Wohnen von 2.500 m? 40 % als &f-
fentlich geforderter Wohnraum zu errichten).

Vorgesehen ist die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans ebenfalls in
der Festsetzungsvariante nach § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB fir einen der-
zeit gewerblich genutzten Standort mit Nachverdichtungspotenzial im unbe-
planten Innenbereich (§ 34 BauGB). Mit dem Grundstiickseigentiimer ist die
Stadt sich Uber das Ziel der Schaffung eines Anteils 6ffentlich geforderter
Wohnungen einig.

Entstehen kénnte hier eine Wohnbebauung mit ca. 8.000 bis 9.000 m? Ge-
schossflache. Vorabsprachen mit dem Investor hinsichtlich einer Realisie-
rung geforderten Wohnungsbaus haben stattgefunden, und erste stadte-
bauliche Planungen liegen vor. Der sektorale Bebauungsplan soll genutzt
werden, um die getroffenen Absprachen auf eine belastbare rechtliche
Grundlage zu stellen. Das Verfahren soll voraussichtlich als vereinfachtes
nach § 13 BauGB oder als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
durchgeflhrt werden.

Einzelne Aspekte bei der Anwendung von § 9 Abs. 2d
Satz 1 Nr. 3 BauGB

Anhand der Beispiele kann eine Reihe flr die Anwendung des sektoralen Be-
bauungsplans relevante Fragen erortert werden.

§ 9 Abs. 2d BauGB sieht drei Festsetzungsvarianten vor, die unterschiedliche
stadtebauliche Ziele und Planungserfordernisse bedienen. Wahrend mit der
ersten Variante (Nr. 1) die Zulassigkeit von Wohngebauden erreicht bzw. erst
begriindet werden kann, indem Flachen festgesetzt werden, auf denen
Wohngebaude errichtet werden diirfen, zielen die beiden weiteren Varianten
(Nr. 2 und Nr. 3) auf die Wohnraumversorgung im Bereich des &ffentlich ge-
forderten Wohnungsbaus. In allen drei Varianten konnen die folgenden Fest-
setzungen ergénzend getroffen werden:

e das MaB der baulichen Nutzung;
e die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie die Stellung der baulichen Anlagen;

Regensburg wachst -

Flachen sind knapp

Nachverdichtungspo-
tenzial im unbeplanten

Innenbereich

Drei Festsetzungs-
varianten
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e vom Bauordnungsrecht abweichende Malle der Tiefe der Abstandsfla-
chen;

¢ Mindestmalie fir die GrofRe, Breite und Tiefe der Baugrundstticke;

e Hochstmalle fir die GroRe, Breite und Tiefe der Wohnbaugrundstticke,
aus Grunden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden.

Weitere in einem ,normalen” Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 BauGB zulas-
sige Festsetzungen sind demgegenuber unzuléssig.

Sektoraler Bebauungsplan zur Schaffung vertraglicher Bindungen
an die Regelungen der sozialen Wohnraumforderung (§ 9 Abs. 2d
Satz 1 Nr. 3 BauGB)

Bei der - in den Beispielen aus Miinchen und Regensburg genutzten - Fest-
setzungsvariante in Nr. 3 konnen Flachen festgesetzt werden, auf denen nur
Gebaude errichtet werden dirfen, bei denen sich ein Vorhabentrager hin-
sichtlich einzelner oder aller Wohnungen dazu verpflichtet, die zum Zeitpunkt
der Verpflichtung geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumfor-
derung, insbesondere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten und die
Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird.

Hier stellt sich zunachst die Frage nach der stadtebaulichen Erforderlichkeit.
Diese ist bspw. gegeben, wenn gerade im Marktsegment offentlich geforder-
ter Wohnungen ein nicht gedeckter Bedarf in der Gemeinde besteht. In der
Regel wird man in Stadten mit entsprechenden Baulandmodellen daher auch
von der Festsetzung nach § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB Gebrauch machen
konnen. Stadtebauliche Entwicklungskonzepte i.S.v. §1 Abs.6 Nr.11
BauGB mit differenzierten Aussagen zum Bedarf an &ffentlich geforderten
Wohnungen kénnen hier zur Begriindung hilfreich sein. Auch ein Innenent-
wicklungskonzept nach § 176a BauGB kann solche Aussagen enthalten.

Wichtig ist, dass bei der Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans Klar-
heit darlber besteht, dass fiir die Realisierung der Planung tatséchlich For-
dermittel in ausreichendem Malie zur Verfligung stehen. Ist dies nicht der
Fall, droht eine Funktionslosigkeit der Planung. Das tatséchliche Vorhanden-
sein von Férdergeldern diirfte im Ubrigen auch fiir die Frage der Angemes-
senheit nach (§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB) im Rahmen des hierzu abgeschlos-
senen Vertrags relevant sein.

Der Regelung in § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB ist nichts zu dem Zeitpunkt
zu entnehmen, zu dem die Verpflichtung des Vorhabentragers erfolgt sein
muss. Esist lediglich geregelt, dass sich die entsprechende Verpflichtung auf
die zum Zeitpunkt der Vereinbarung jeweils geltenden Forderbedingungen
der sozialen Wohnraumférderung (der Lander) beziehen muss®. Die Ver-
pflichtung zu sozialer Wohnraumférderung nach §9 Abs.2d Satz1 Nr.3
BauGB ist Bestandteil des Baurechts und folglich Voraussetzung fiur die Ge-
nehmigungsfahigkeit des Vorhabens. Als solche muss sie nicht zwingend be-
reits zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorliegen; vielmehr kann sie
noch im Rahmen des Genehmigungsverfahrens abgegeben werden. Soweit
der sektorale Bebauungsplan aus Anlass eines konkreten Bauvorhabens auf-
gestellt wird, empfiehlt sich allerdings, eine solche Verpflichtung bereits frih-
zeitig vertraglich mit dem Vorhabentrager zu vereinbaren.

1 Hierzu im Einzelnen Mock: Sektorale Bebauungspléne zur Wohnraumversorgung, in:

VBIBW 2021, 397 ff. (402, 403).
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Die Konditionen der Wohnungsbauforderung weisen zwischen den einzelnen
Bundeslandern erhebliche Unterschiede auf und sind in Folge dessen unter-
schiedlich wirtschaftlich attraktiv. In jedem Fall missen sie unter Anrechnung
von Ruckstellungen fiir Instandhaltung und Modernisierung sowie des Miet-
ausfallrisikos langfristig mindestens eine kleine Rendite gewahrleisten. Ziel
der Wohnungsbauférderung ist, das Angebot an bedarfsgerechtem, preis-
glinstigem und qualitatsvollem Wohnraum zu erhohen. Interessant in diesem
Kontext sind Félle offentlicher Wohnraumforderung aus Nordrhein-Westfa-
len, in denen das Land zur Férderung bezahlbaren Wohnraums Zielvereinba-
rungen mit Stadten Uber die Bereitstellung globaler Fordermittel getroffen
hat. So wurden etwa den Stadten Koln, Munster, Dortmund, Dusseldorf und
Bielefeld vom Land NRW sogenannte (jéhrliche) Globalbudgets zur Verfi-
gung gestellt, mittels derer die Wohnraumférderung und die Schaffung be-
zahlbarer Wohnungen auf kommunaler Ebene erheblich erleichtert werden
konnten. Die Zielvereinbarungen werden zwischen der jeweiligen Stadtspitze
und dem Ministerium geschlossen; sie enthalten messbare Zielgrofen und
basieren auf einem per Ratsbeschluss kommunal legitimierten aktuellen
Handlungskonzept Wohnen. Solche Zielvergaben sind hilfreich, weil die
Wohnungsbauforderung nicht fiir Bauvorhaben im Rahmen der kommuna-
len Baulandmodelle reserviert ist, sondern unabhangig davon bei Forderfa-
higkeit des Bauvorhabens und Verfligbarkeit der Mittel vergeben wird. Zu-
standigkeiten und Handhabung sind in den Bundesléandern aber unter-
schiedlich. In jedem Fall empfiehlt sich eine vorausschauende Absprache mit
den flr die Vergabe der Wohnungsbauférderung zustandigen Stellen.

Die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans nach der Variante 3 wird
ferner nur dann angezeigt sein, wenn ein neues Wohnungsbauvorhaben im
Siedlungsbestand errichtet werden soll. Der Regensburger Fall ist hierfur
exemplarisch. Die Ausgangssituation ist der beim vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan und beim Bebauungsplan mit stadtebaulichem Vertrag ver-
gleichbar. Auch in diesen Fallen kdnnen entsprechende Bindungen nur er-
reicht werden, wenn ein Vorhabentrager sich zur Durchfiihrung des Vorha-
bens mit entsprechenden Bindungen bereitfindet. § 9 Abs. 2d Satz1 Nr. 3
BauGB erdffnet nun erstmals die Moglichkeit, bei Grundstlicken, die bereits
Uber ein passendes Baurecht verfligen, die Bebauung von einer Verpflich-
tung zur Einhaltung der geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohn-
raumférderung abhéngig zu machen. Ein Verstol3 gegen das Koppelungsver-
bot nach § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB kann so vermieden werden.

Die Vorschrift verlangt, dass ,sich ein Vorhabentrager hinsichtlich einzelner
oder aller Wohnungen verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung gel-
tenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung, insbeson-
dere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten und die Einhaltung dieser
Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird". Diese Formulierung
nimmt Bezug auf die Praxis bei der Vereinbarung entsprechender Regelun-
gen in stadtebaulichen Vertragen. Die dort verwendeten Vereinbarungen zur
Realisierung von Wohnungen im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung
kdnnen ohne Weiteres auch im Anwendungsbereich des § 9 Abs. 2d Satz 1
Nr. 3 BauGB genutzt werden. Dies gilt sowohl fir die vertragliche Verpflich-
tung selbst als auch fiir die darauf bezogenen Sicherungsmittel.

Im Schrifttum wird erdrtert, ob anstelle einer vertraglichen Vereinbarung
auch eine einseitige Verpflichtungserklarung ausreicht. Nach dem Wortlaut
spricht gegen eine solche einseitige Erklarung nichts. Allerdings stellt sich
dabei die Frage, wie die erforderliche Sicherung der Einhaltung ohne einen
wechselseitigen Vertrag geregelt werden kann. Da auch ein Rechtsnachfol-
ger gebunden bleiben soll, bedarf es einer dinglichen Sicherung im Wege der
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Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit. Diese wiederum er-
fordert zwingend einen wechselseitigen Vertrag. Zum Teil wird die Eintra-
gung einer entsprechenden Baulast als ausreichend erachtet.

Der Wortlaut des Gesetzes lasst offen, gegentber wem die Verpflichtung
durch den Vorhabentrager eingegangen werden muss. Dass dies die plan-
aufstellende Gemeinde sein kann, erscheint naheliegend, weil diese mit der
Festsetzung das Interesse an der Einhaltung zum Ausdruck bringt. Denkbar
ist aber auch, dass eine entsprechende Verpflichtung mit dem Abschluss ei-
nes Fordervertrags Uber die soziale Wohnraumforderung gegeniiber dem
Fordermittelgeber eingegangen wird.

Wann die Verpflichtungserklarung abzugeben ist, ist gesetzlich nicht gere-
gelt. Diese Frage ist z.B. bei dem von der Stadt Regensburg geplanten sekt-
oralen Bebauungsplan aufgetaucht (vor Abschluss des Bebauungsplanver-
fahrens? Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans? Als Genehmigungsvo-
raussetzung fiir die Baugenehmigung?). Voraussetzung fiir den Satzungsbe-
schluss ist die Verpflichtungserklarung nicht, d.h. sie muss zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses noch nicht vorliegen. Sie ist vielmehr als beson-
dere Genehmigungsvoraussetzung fiir das zu beantragende Vorhaben zu
werten und als solche von der Bauaufsichtsbehorde zu priifen® Aufgrund der
typischerweise vorhabenbezogenen Ausgangssituation bei der Anwendung
des sektoralen Bebauungsplans nach §9 Abs.2d BauGB erscheint es
gleichwohl nicht nur zulassig, sondern auch praktikabel, die Voraussetzun-
gen fur die Zulassung des Vorhabens bereits vor dem Satzungsbeschluss si-
cherzustellen. Es bietet sich also der Abschluss eines stéadtebaulichen Ver-
trags auf der Basis des Aufstellungsbeschlusses flir den sektoralen Bebau-
ungsplan an. Die Einhaltung dieser Verpflichtung muss zudem in geeigneter
Weise sichergestellt sein.

Durch den Abschluss des stadtebaulichen Vertrags mit der stadtebaulich an-
gestrebten Verpflichtung des Vorhabentragers kann das Erfordernis zur Auf-
stellung des Bebauungsplans entfallen. Ein Verstol} gegen das Koppelungs-
verbot besteht nicht, weil bis zum Abschluss des Vertrags ein Genehmi-
gungshindernisin der Form des Aufstellungsbeschlusses und einer etwaigen
Zuruckstellung oder Veranderungssperre vorhanden war.

Der sektorale Bebauungsplan zur Begriindung der Zulassigkeit von
Wohngebauden (§ 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 1 BauGB)

In Bereichen, in denen bislang eine bauliche Nutzung insgesamt oder eine
Wohnnutzung nicht zuléssig war, kann ein stadtebauliches Erfordernis zur
Nutzung der Festsetzungsvariante 1 bestehen. Dies kann z.B. bei gewerblich
gepragten Grundstlicken oder bei bislang fiir Zwecke des Gemeinbedarfs o-
der als Verkehrsflachen genutzten Grundstlicken oder aul3erhalb tberbau-
barer Grundstlckflachen der Fall sein. Die Anwendung der Festsetzungsva-
riante nach Nr. 1 zielt auf die Erleichterung bei der Schaffung von Baurechten
fur ein konkretes Vorhaben.

Durch das neue Vorhaben entstehende oder sich verstarkende Nutzungs-
konflikte sind auch beim sektoralen Bebauungsplan planerisch zu I6sen. Da
der Festsetzungskatalog hier beschrankt ist, sind auch planerische Mal3nah-
men zur Konfliktbewaltigung beschréankt. So sind insbesondere keine Fest-

2 Soz.B. Reidt: Der Bebauungsplan zur Festsetzung von Flachen fiir den sozialen Woh-

nungsbau, in: BauR 2021, 39, 43.
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setzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, also etwa MaRnahmen zum passi-
ven Schallschutz (Schallschutzfenster etc.), zulassig. Sind solche Konflikte
absehbar, scheidet der sektorale Bebauungsplan aus.

Sektoraler Bebauungsplan zur Schaffung von Bindungen fiir for-
derfahige Wohnungen (§ 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Nach der Festsetzungsvariante § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 2 BauGB koénnen Fla-
chen festgesetzt werden, auf denen nur Gebaude errichtet werden dirfen,
bei denen einzelne oder alle Wohnungen die baulichen Voraussetzungen fiir
eine Forderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung erfillen. Diese
Festsetzungsmoglichkeit ist der bei einem ,normalen” Bebauungsplan mog-
lichen Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB nachgebildet. Zu beachten
ist, dass es dem Eigentlimer tGberlassen bleibt, die Férderung in Anspruch zu
nehmen und die damit einhergehenden Mietpreis- und Belegungsbindung
einzugehen. Um dies zu erreichen, muss erganzend eine entsprechende Bin-
dung durch stadtebaulichen Vertrag begriindet werden. Eine solche vertrag-
liche Bindung setzt wiederum voraus, dass von der Festsetzungsvariante der
Nr. 3 Gebrauch gemacht wird.

In der Literatur wird bei der Befassung mit dem neuen sektoralen Bebau-
ungsplan eine Reihe von Aspekten genannt, die fir die Abwagung der priva-
ten und offentlichen Belange von besonderer Bedeutung sein kénnen?®. Ins-
besondere muss sich die Gemeinde bei Aufstellung eines sektoralen Bebau-
ungsplans dariber im Klaren sein, ob sie bestehendes Baurecht einschrankt
und wie sich die Festsetzung auf die Eigentimerbelange auswirkt. Schlissel
fur die rechtssichere Nutzung der Festsetzungsmaglichkeiten nach §9
Abs. 2d BauGB ist die sorgfaltige Ermittlung der planungsrechtlichen Situa-
tion, des bestehenden Baurechts und der Plangewahrleistungsfrist. Vorge-
schlagen wird mit Blick auf mogliche entschadigungspflichtige Wertminde-
rung, diese durch eine Anhebung des Mal3es der baulichen Nutzung, d.h. zu-
satzliche Bebauungsoptionen, auszugleichen.

Unter Abwagungsgesichtspunkten ist schlieSlich auch das Gleichbehand-
lungsgebot von Bedeutung. Da sich die stadtebauliche Erforderlichkeit aus
einer allgemeinen Situation am Wohnungsmarkt ableitet, muss die Ge-
meinde bei gleich gelagerten Fallen eine einheitliche Linie verfolgen. Sinnvoll
erscheint vor diesem Hintergrund der Erlass eines Grundsatzbeschlusses.
Dieser dokumentiert nicht nur den Willen zur Gleichbehandlung, sondern
vermittelt ein Signal an den Bodenmarkt und schafft verlassliche Spielregeln
fur die Marktteilnehmer.

Insgesamt betrachtet bietet der neue § 9 Abs. 2d BauGB eine interessante
Erganzung des planungsrechtlichen Instrumentariums zur Schaffung be-
zahlbaren Wohnraums. Nicht zuletzt bietet der neue sektorale Bebauungs-
plan die Mdglichkeit, in einem schlanken Verfahren Festsetzungen mit dem
Ziel der Schaffung bezahlbaren Wohnraums zu treffen. Entsprechend plant

3 Siehe fir viele andere etwa Mitschang: Einfacher Bebauungsplan zur Wohnraumversor-

gung, in: UPR 2021, 206 ff.; Reicherzer: Sektoraler Bebauungsplan zur Wohnraumversor-
gung - ,alter Wein in neuen Schlauchen" oder eigenstandiges Instrument mit Innovati-
onspotenzial?, in: UPR 2021, 361 ff.; Reiling: Der Bebauungsplan zur Wohnraumversor-
gung, in: ZfBR 2021, 228 ff.; Reidt: Der Bebauungsplan zur Festsetzung von Flachen fiir
den sozialen Wohnungsbau, in: BauR 2021, 39 ff.; Mock: Sektorale Bebauungsplane zur
Wohnraumversorgung nach § 9 Abs. 2 d BauGB, in: VBIBW 2021, 397 ff.; Spieler: Ande-
rungen im Planungsrecht durch das Baulandmobilisierungsgesetz, in: jurisPR-UmwR
8/2021, Anm. 1; Gierke: in Briigelmann: Kommentar zum BauGB, § 9 Rdnrn. 1405 ff.
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etwa die Stadt Regensburg, das Verfahren nach § 9 Abs. 2d Nr. 3 BauGB be-
wusst schlank auszugestalten und die Festsetzungen auf das Notwendige zu
reduzieren.

Auch wenn noch nicht alle rechtlichen Zweifelsfragen geklart sind, ergeben
sich wichtige Mdéglichkeiten, mit dem Bebauungsplan zur Wohnraumversor-
gung - unter Berucksichtigung der besonderen Anforderungen an die Abwa-
gung - partiell steuernd in den Wohnungsmarkt einzugreifen. Eine Entfris-
tung der durch das Baulandmobilisierungsgesetz neu geschaffenen Instru-
mente zur Schaffung preisgedampften Wohnraums ist im Koalitionsvertrag
angelegt. Anwendungsprobleme sollten ggf. bei der nachsten Novelle be-
rucksichtigt werden.

2. Dorfliche Wohngebiete gemal § 5a BauNVO

Als Folge des fortschreitenden Strukturwandels in den landlichen Raumen
eroffnen sich neue Perspektiven fir den Wohnungsbau auch im landlichen
Umfeld. Insbesondere die zunehmende Aufgabe landwirtschaftlicher Be-
triebe im Haupterwerb, der Weiterbetrieb ehemals im Haupterwerb tatiger
landwirtschaftlicher Betriebe im Nebenerwerb oder als Hobby, die (teilweise)
Umnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter Geb&dude zu Wohn- oder
gewerblichen Nutzungen schaffen neue Entwicklungsperspektiven, vor al-
lem auch weil die Belastungen durch Vollerwerbslandwirtschaft (Geriiche,
Larm) tendenziell abnehmen. Dies flihrt zu Veranderungen der Nutzungs-
struktur ehemals faktischer oder festgesetzter Dorf- oder Kleinsiedlungsge-
biete. In den Dorfern sind vielfach keine Wirtschaftsstellen landwirtschaftli-
cher Betriebe mehr vorhanden. Zumeist ist auch nicht davon auszugehen,
dass sich dort kiinftig neue land- oder forstwirtschaftliche Betriebe ansiedeln
werden. Viele Dorfer weisen eine Mischung von Wohnen und Gewerbe oder
gar vorrangig nur Wohnnutzungen, zum Teil gepaart mit Hobbytierhaltung,
auf. Gleichzeitig etablieren sich immer mehr Wohnnutzungen, weil auch im
landlichen Raum in vielen Regionen ein Bedarf an der Schaffung neuen
Wohnraums besteht. Nicht selten gehen damit Nutzungskonflikte zwischen
bestehenden oder neu zu errichtenden Wohn- und landwirtschaftlichen oder
gewerblichen (Haupt- oder Neben-) Nutzungen einher.

Um diesen Herausforderungen in stadtebaulicher Hinsicht besser begegnen
zu kénnen und das einvernehmliche Miteinander von Wohnen und insbeson-
dere landwirtschaftlicher Nebenerwerbsnutzung noch weitgehend zu er-
moglichen,* wurden das stadtebaurechtliche Instrumentarium der Baunut-
zungsverordnung um den neuen Baugebietstypus ,Dorfliche Wohngebiete*
in § 5a bereichert und damit die Moglichkeiten zur Schaffung von Wohnraum
in landlich gepragten Bereichen erweitert.

4 Vgl. BR-Drs. 686/20, 33.
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Wortlaut des § 5a BauNVO - Ddorfliche Wohngebiete

Gesetzestextes (1) Ddrfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Neben-
erwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichge-
wichtig sein.

—
\*]
—

0l ShiCn koo

Zulassig sind
1.
2.

Wohngebaude,

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude,

Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgérten,

nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir értliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

(3) Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden

1.

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohnge-
bdude,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Der Gesetzgeber hat mit der allgemeinen Zweckbestimmung in § 5a Abs. 1 Gebietsprégende
Satz 1 BauNVO Hauptnutzungen definiert, die fir den Baugebietstyp dorfli-  Hauptnutzungen dérf-
che Wohngebiete kennzeichnend sind. Danach dienen dérfliche Wohnge-  licher Wohngebiete
biete dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftli-

chen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrie-

ben. Somit ist diese Nutzungsmischung fiir das dorfliche Wohngebiet cha-

rakteristisch. Diese Hauptnutzungen missen jedoch nicht gleichwertig sein.

Das istin § ba Abs. 1 Satz 2 BauNVO festgeschrieben.

In der Literatur ist strittig, ob es sich um zwei oder drei Hauptnutzungen han-
delt, die gebietspragend sind.® Fir die Feinsteuerung nach §1 Abs.5
BauNVO ist diese Frage von Bedeutung, weil beim Ausschluss oder der Her-
abstufung von Nutzungen von allgemein zu ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen die Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleiben muss.

Welche Nutzungen in einem dorflichen Wohngebiet allgemein zuldssig sind,  Allgemein zulassige
regelt § 5a Abs. 2 BauNVO. Dies sind: 1. Wohngebaude, 2. Wirtschaftsstellen ~ Nutzungen

land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehori-

gen Wohnungen und Wohngebdude, 3. Kleinsiedlungen einschlief3lich

Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten, 4. nicht gewerbliche Ein-

richtungen und Anlagen fir die Tierhaltung, 5. die der Versorgung des Ge-

biets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften, 6. Betriebe

des Beherbergungsgewerbes, 7. sonstige Gewerbebetriebe, 8. Anlagen fir

ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-

che und sportliche Zwecke.

Die Nutzungen, die nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen, sind in  Ausnahmsweise zu-
§ ba Abs. 3 aufgeflihrt. Hierzu gehoren: 1. Wirtschaftsstellen land- und forst-  lassige Nutzungen
wirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen und Wohnge-

baude, 2. Gartenbaubetriebe, 3. Tankstellen.

Mit der Einfihrung des dorflichen Wohngebiets in § 5a BauNVO wurden  Eigenes Planzeichen
auch die Planzeichen fur diesen Baugebietstyp in 1.2.2 Planzeichenverord-
nung geregelt.

5 Vgl. hierzu Blechschmidt, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB, Bd. 6,
§ 5a BauNVO, Rn. 14.
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Abb. 4:
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Wohngebiet"
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Quelle: Anlage zur PlanZV - Planzeichenverordnung (1.2.2)°

Fur Bebauungsplane gilt geméall § 8 Abs. 2 BauGB das Entwicklungsgebot
aus dem Flachennutzungsplan. Dorfliche Wohngebiete kdnnen aus ge-
mischten Bauflachen entwickelt werden, soweit nicht bereits auf der Ebene
des Flachennutzungsplans ein dorfliches Wohngebiet dargestellt wird. Dar-
liber hinaus kommt eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallel-
verfahren oder - sofern ein Bebauungsplan gemaf § 13a BauGB aufgestellt
wird - eine Anpassung im Wege der Berichtigung in Betracht. Soweit in einer
Gemeinde ein Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung
zu ordnen, bedarf es keines Flachennutzungsplans.

Fur die Wahl des ,richtigen” Baugebietstyps im Bebauungsplan ist die Abgren-
zung des dorflichen Wohngebiets von anderen Baugebietstypen erforderlich.

Vielfach wird es um eine Abgrenzung zum Dorfgebiet gemél’ § 5 BauNVO ge-
hen. Fur die Ausweisung als Dorfgebiet ist die Pragung des Gebiets durch das
Vorhandensein von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
entscheidend. Dariiber hinaus dient es dem Wohnen sowie nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben. Als Folge der Ausweisung eines Dorfgebiets ist
vorrangig Rucksicht zu nehmen auf die Belange der land- und forstwirtschaft-
lichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten. Beim Dorfge-
biet handelt es sich also um ein landliches Mischgebiet, welches jedenfalls
auch Gebaude land- oder forstwirtschaftlicher Betriebsstellen umfassen
muss.7 Im Gegensatz dazu sind im dorflichen Wohngebiet nur land- oder forst-
wirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe allgemein und Wirtschaftsstellen land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe nur ausnahmsweise zulassig.

Das dorfliche Wohngebiet ist auch von Mischgebieten abzugrenzen. Sie die-
nen gemal’ § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Diese Hauptnut-
zungen stehen nicht in einem Rangverhéltnis (BVerwG, Urteil vom 4. Mai
1988 - 4 C 34.86 - Rn. 18) zueinander, sondern es handelt sich vielmehr um
gleichwertige und gleichgewichtige Funktionen.® Im Gegensatz zum dorfli-
chen Wohngebiet sind in Mischgebieten land- und forstwirtschaftliche
Haupt- und Nebenerwerbsstellen nicht zuléssig.

Theoretisch kommt auch die Abgrenzung des dorflichen Wohngebiets von
Kleinsiedlungsgebieten in Betracht, die in der Praxis jedoch kaum noch An-
wendung finden.

Sofern eine Gemeinde in nennenswertem Ausmafl Wohnnutzungen planen
will, hat sie sich auch mit der Abgrenzung des dorflichen Wohngebiets zum
allgemeinen Wohngebiet zu beschaftigen. Allgemeine Wohngebiete dienen
gemal § 4 Abs. 1 BauNVO Uberwiegend dem Wohnen. Fir die Festsetzung
eines dorflichen Wohngebiets ist es dagegen erforderlich, dass tatsachlich
die Hauptnutzungen Wohnen sowie land- oder forstwirtschaftliche Nebener-

6 Anlage zur PlanZV - Planzeichenverordnung (1.2.2) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
I, 68), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |, 1802).

7 Vgl. BVerwG, Urteil vom 6. Juni 2019 - 4 C 10.18 - Rn. 21.

8 Vgl. BVerwG, Urteil vom 28. April 1972 - 4 C 11.69 -, BVerwGE 40, 94 <100>.
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werbsstellen und nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe geplant wer-
den und nicht einfach nur Wohnen am Stadt- oder Ortsrand ermoglicht wer-
den soll. Die Gemeinde begibt sich ansonsten in die Gefahr eines Etiketten-
schwindels.

Das dorfliche Wohngebiet erdffnet sowohl die erstmalige Entwicklung bauli-
cher Nutzungen als auch die Uberplanung bereits (teilweise) bebauter Berei-
che. Die Uberplanung wird insbesondere dann eine Rolle spielen, wenn festge-
setzte Dorfgebiete funktionslos geworden oder Vorhaben nach § 34 BauGB
unzulassig sind. Neuausweisungen sind vor allem bei wachsenden Dorfern zur
Entwicklung von Bauland fir die Schaffung von Wohnraum denkbar.

Soweit die Gemeinde (teilweise) bebaute Bereiche Uberplanen will, muss sie
die konkrete tatsachliche und rechtliche Bestandssituation ermitteln, um einen
abwagungsfehlerfreien Beschluss liber den Bebauungsplan fassen zu konnen.

Sowohl bei der Neu- als auch der Uberplanung einer Bestandssituation hat
sich die Gemeinde mit ggf. bestehenden Immissionskonflikten auseinander-
zusetzen. Schéadliche Umwelteinwirkungen kdnnen insbesondere in Form
von Larm und Gerlchen auftreten. Die Gemeinde muss mit der Bebauungs-
planung sicherstellen, dass die immissionsschutzrechtlich mafBgeblichen
Richt- und Grenzwerte bei der Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen
im bauaufsichtlichen Verfahren eingehalten werden konnen.

Die larmtechnischen Regelwerke TA Larm, 18. BImSchV (Sportanlagenlarm-
schutzverordnung), 16. BImSchV (Verk