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Lektion 2

2.

Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan

Im zweistufigen System der Bauleitplanung ist der Bebauungsplan —
nach dem Flachennutzungsplan — der verbindliche Plan zur Ordnung
der baulichen und sonstigen Nutzung der Grundstlcke (§ 1 Abs.1 und
2, § 8 Abs.1 Satz 2 BauGB). Auf der ersten Planungsstufe setzt der Fla-
chennutzungsplan (s. Lektion 6) als vorbereitender Bauleitplan fir das
ganze Gemeindegebiet den Rahmen fur die Konkretisierung der zulds-
sigen Nutzung der Grundstiicke mittels Bebauungspldanen. Bebauungs-
plane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB).

Als verbindlicher Bauleitplan wird der Bebauungsplan im Verfahren und
in der Rechtsform der Satzung erlassen (§ 10 Abs.1 BauGB). Die Fest-
setzungen des Bebauungsplans erzeugen Rechtswirkungen fir und ge-
gen jedermann, insbesondere den Grundstickseigentimer. Sie sind
1.S5.d. Art. 14 Abs.1 Satz 2 GG Bestimmung von Inhalt und Schranken
des Eigentums an den Grundsttcken (s. Lektion 1). Der Bebauungsplan
regelt, soweit seine Festsetzungen reichen, die Zulassigkeit der bauli-
chen und sonstigen Nutzung der Grundstlcke in seinem Geltungsbe-
reich (§ 30 BauGB, s. Lektion 7). Er ist Grundlage flr weitere MaBnah-
men zum Vollzug des BauGB (§ 8 Abs.1 Satz 2 BauGB). So kénnen unter
den Voraussetzungen des § 85 BauGB Grundsticke enteignet oder
nach §§ 45 ff. BauGB Grundstlicke durch Umlegung in der Weise neu
geordnet werden, dass nach Lage, Form und GréBe fir die bauliche
und sonstige Nutzung zweckmaBig gestaltete Grundstlicke entstehen.
Zur Realisierung von Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen Bau-,
Pflanz-, Rickbau- und Entsiegelungsgebote erlassen werden (8§ 176,
178, 179 BauGB).

Gleiches Verfahren fiir Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan

Das BauGB regelt in den 8§ 2 Abs. 4, 2a, 3, 4, 4a und 4b das Verfahren
der Planaufstellung bis zum Abschnitt vor der endgultigen Beschlussfas-
sung fur den Flachennutzungsplan und den Bebauungsplan einheit-
lich. Unterschiede in der Anwendung der Vorschriften ergeben sich al-

Gleiches Verfahren fir Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
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8 Lektion 2 Verhaltnis zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

lerdings daraus, dass der Flachennutzungsplan das ganze Gemeindege-
biet erfasst, wohingegen Bebauungsplane nur fur einzelne, zu bezeich-
nende Teilbereiche aufgestellt werden und infolgedessen detaillierter
sind, mit entsprechenden Folgen z. B. flr die Konkretisierung der Um-
weltprifung. Fur den Abschnitt ab der endgiltigen Beschlussfassung
bis zum Wirksamwerden des Plans ergeben sich Unterschiede aus dem
Satzungscharakter des Bebauungsplans (s. 810 BauGB).

Das BauGB regelt das Verfahren der Planaufstellung nicht abschlieBend.
Ergédnzend qgilt Landesrecht, insbesondere Kommunalverfassungsrecht
(Gemeindeordnung), und Ortsrecht. So ergibt sich aus dem Landes-
und Ortsrecht, welche Gemeindeorgane fir einzelne Verfahrensschrit-
te und Entscheidungen zustandig, welche Formvorschriften zu beach-
ten und wie Bekanntmachungen durchzufihren sind.

4. Verhaltnis zwischen Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan

Das materiellrechtliche Gebot, dass der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln ist (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB),
setzt verfahrensrechtlich voraus, dass ein Bebauungsplan — grundsatz-
lich — erst aufgestellt werden darf, wenn ein wirksamer Flachennut-
zungsplan vorhanden ist. Wirksam ist der Flachennutzungsplan, wenn
er von der Gemeinde beschlossen und bekanntgemacht worden ist. Er
muss zudem frei von nach §§ 214, 215 BauGB (noch) beachtlichen
Rechtsfehlern sein. Dieser Grundsatz gilt nicht nur fur die (erstmalige)
Aufstellung eines Bebauungsplans fur den betreffenden raumlichen Be-
reich, sondern auch fur den Fall der Anderung, Ergénzung oder Aufhe-
bung eines Bebauungsplans. Das verfahrensrechtliche Erfordernis eines
bestehenden Flachennutzungsplans gilt allerdings nicht ohne Ausnah-
men.

Ohne Weiteres einleuchtend ist, dass ein Flachennutzungsplan nicht er-
forderlich ist, wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die stddtebauli-
che Entwicklung zu ordnen (§ 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB). Dieser Fall dirf-
te allerdings auBerst selten vorkommen, z. B. in sehr kleinen Gemein-



8 Lektion 7 Stellung u. Funktion v. § 30 BauGB i. System d. Zulassigkeitsrechts d. BauGB

Das folgende Schaubild fasst die Ubersicht zusammen:

Zuldssigkeitsrecht des BauGB in den Bebauungsplangebieten

"

Zulassigkeit im Regelfall:

1. Qualifizierter 2. Vorhabenbezogener 3. Einfacher Be-
Bebauungsplan: Bebauungsplan: bauungsplan:
§ 30 Abs. 1 BauGB § 30 Abs. 2 BauGB § 30 Abs. 3
' ‘ BauGB

\ " "

Zulassigkeit in den Sonderfallen:

» Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB: von den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans

» Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB: von den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans

» Zulassung wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB: gemalB den
Festsetzungen des kinftigen Bebauungsplans

Bevor die einzelnen Regelungen zur allgemeinen und ausnahmsweisen
Zulassigkeit von Vorhaben sowie die Voraussetzungen der Befreiung
und fur eine Zulassung wahrend der Planaufstellung erértert werden,
ist fUr ein besseres Verstandnis der Bedeutung von § 30 BauGB auf
zwei wesentliche Umstande einzugehen: Zum einen sind die Stellung
und Funktion von § 30 BauGB im System des Zulassigkeitsrechts des
BauGB zu betrachten. Zum anderen sind in einem Uberblick die im
BauGB seit 2007 geregelten sieben Typen von Bebauungsplanen und
deren Merkmale darzustellen.

2. Stellung und Funktion von § 30 BauGB im System des
Zulassigkeitsrechts des BauGB

Die Zulassigkeit von Vorhaben (zum Begriff des Vorhabens siehe Lekti-
on 1) ist im BauGB durch ein dreigliedriges System geregelt. Neben der
Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
nach § 30 BauGB kennt das Zulassigkeitsrecht des BauGB zwei weitere



Lektion 7 Stellung u. Funktion v. § 30 BauGB i. System d. Zulassigkeitsrechts d. BauGB 9

Regelungen flur die Zulassigkeit von Vorhaben: die Zuladssigkeit von
Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB (siehe dazu
Lektion 8) sowie die Zulassigkeit von Vorhaben im AuB3enbereich nach
§ 35 BauGB (siehe dazu Lektion 9). Hieraus ergibt sich eine baupla-
nungsrechtliche Dreiteilung des Gemeindegebiets in Bebauungs-
plangebiete, unbeplanter Innenbereich und AuBenbereich. Das bedeu-
tet, dass jede Flache in einem Gemeindegebiet jeweils nur einem der
vorgenannten Bereiche und Zulassigkeitsvorschriften zugeordnet wer-
den kann. Das folgende Schaubild soll die Dreiteilung des Gemeinde-
gebiets verdeutlichen:

Gemeindegebiet

"

1. Bebauungsplan-
gebiet: \L
» Flache liegt im raumli-

chen Geltungsbereich

eines Bebauungsplans?
» Es gilt § 30 BauGB

2. Unbeplanter Innenbe-

reich: \L
» Flache liegt in einem im

Zusammenhang bebau-

ten Ortsteil?
» Es gilt § 34 BauGB

3. AuBenbereich:

» Flache liegt im Au-
Benbereich!

» Es gilt § 35 BauGB

Die Abgrenzung zwischen den Bereichen erfolgt dabei nach raumli-
chen Kriterien. Ein Bebauungsplangebiet wird vom unbeplanten In-
nenbereich und vom AuBenbereich dadurch abgegrenzt, dass der
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 7 BauGB seinen raumlichen Geltungsbe-
reich festsetzt. Liegt eine Flache innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reichs eines Bebauungsplans, liegt sie in einem Bebauungsplangebiet
und es ist § 30 BauGB anwendbar. Liegt die Flache auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs eines Bebauungsplans, kommt es fir die
Anwendung von § 34 BauGB oder § 35 BauGB darauf an, ob die Flache
in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil liegt (zu den Einzelhei-



Lektion 9 Einsendendeaufgabe

Einsendeaufgabe — Der klimabewusste Landwirt

Landwirt L ist Eigentiimer einer im AuB3enbereich gelegenen landwirtschaftli-
chen Hofstelle. Sein Nachbar N betreibt ebenfalls Landwirtschaft; der Hof
liegt anderthalb Kilometer vom Hof des L entfernt. Beide Landwirte beziehen
den Strom fUr ihre Stallungen aus einer genehmigten, gemeinsam errichteten
und betriebenen Windenergieanlage mit einer Gesamthéhe von 60 m, die
ziemlich genau in der Mitte zwischen den beiden Gehoften in der freien
Landschaft steht. Als die Windenergieanlage aus Altersgriinden abgdngig ist
und ersetzt werden muss, fragt L bei N nach, ob man das Gemeinschaftspro-
jekt fortsetzen solle. N antwortet, dass er die Landwirtschaft aufgeben werde
und an einer neuen Anlage kein Interesse habe. Daraufhin beschlieBt L, die
alte Anlage in Eigenregie gegen eine neue Anlage desselben Modells auszu-
tauschen. Da sein Energiebedarf wegen eines neu errichteten Stalles gewach-
sen ist, bendtigt er von der kiinftig erzeugten Energie etwa 70 %. Die Ubri-
gen 30 % will er dem 6ffentlichen Netz zufUhren und dafur die gesetzliche
Einspeisevergitung kassieren. Er beantragt die dafur erforderliche Genehmi-
gung; an der Zulassigkeit seines Vorhabens hat er keine Zweifel, da die neue
Anlage sich auBerlich von der bisherigen Anlage nicht unterscheiden und
auch an derselben Stelle errichtet werden soll.

Der Sachbearbeiter S der zustdndigen Behoérde ist mit der Prifung beauf-
tragt, ob die Anlage mit § 35 BauGB vereinbar ist. Welche Uberlegungen
wird er anstellen, und zu welchem Ergebnis wird er gelangen?
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36 Lektion 10 Selbstkontrollaufgaben

Selbstkontrollaufgaben

1. Welche vier Stufen des Larms sind unter Abwagungsgesichtspunkten
zu unterscheiden?

2. Welche Flachen gehéren zum AuBBenwohnbereich?

3. Welche beiden Erscheinungsformen von Immissionsvorbelastungen
gibt es und was ist darunter zu verstehen?

4. Warum ist ein Arbeitnehmerwohnheim in einem Gewerbegebiet (§ 8
BauNVO) nicht gebietsvertraglich?



Lektion 10 Antworten zu den Selbstkontrollaufgaben

Antworten zu den Selbstkontrollaufgaben

Antwort zu 1.:

Zu unterscheiden sind der nicht abwagungsbeachtliche, der schlicht ab-
wagungserhebliche, der nach einfachem Recht abwagungsresistente
und der verfassungsrechtlich unzumutbare Larm.

Antwort zu 2.:

Zum AuBenwohnbereich gehéren die auBerhalb eines Wohngebaudes
gelegenen Grundstlcksflachen, die, wie etwa Balkone oder Terrassen,
zum Aufenthalt im Freien geeignet und bestimmt sind.

Antwort zu 3.:

Es gibt plangegebene und faktische Vorbelastungen. Eine plangegebe-
ne Vorbelastung liegt vor, wenn ein in Aussicht genommenes Plange-
biet aufgrund einer zwar noch nicht verwirklichten, aber bereits verfes-
tigten anderweitigen Planung erhéhte Immissionen zu erwarten hat.
Unter einer faktischen Vorbelastung ist eine Vorbelastung zu verstehen,
die sich aus schon vorhandenen emittierenden Nutzungen ergibt.

Antwort zu 4.:

Ein Arbeitnehmerwohnheim ist in einem Gewerbegebiet nicht gebiets-
vertraglich, weil Gewerbegebiete in erster Linie der Unterbringung von
gewerblichen Betrieben dienen und in ihnen nicht gewohnt werden
soll. Dies ergibt sich bestatigend aus § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, wonach
nur ausnahmsweise, quasi als notwendige Erganzung der gewerblichen
Nutzung, Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fr Betriebsinhaber und -leiter zugelassen werden kénnen.
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18 Lektion 13 Funktion des Abstandsflachenrechts

von Grundsticken. Es ist daher auf den Auffangtatbestand der bau-
ordnungsrechtlichen Generalklausel (vgl. § 3 Abs. 1 Satz 1 BauONW)
zurlckzugreifen. Danach muss in Abhangigkeit von den besonderen
Umstanden des Einzelfalles vor der Errichtung und Nutzung einer bauli-
chen Anlage gepriift werden, ob eine konkrete Gefahr vorliegt. So
kann ein Grundsttck far die beabsichtigte Bebauung (z. B. mit einer
Reitsport- oder Skateboardanlage) ungeeignet sein, weil mangels aus-
reichender Zugange und Zufahrten Rettungsgerate nicht herangefihrt
und eingesetzt werden kénnen.

VIl. Abstandsflachenrecht

Die Bauordnungen regeln die Lage von Gebduden und sonstigen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlck und ihren Abstand zu den Grund-
stlicksgrenzen. Bauliche Anlagen missen auf dem Baugrundstick nicht
nur so angeordnet sein, dass sie sicher zuganglich sind (§ 5 BauONW),
sie mussen auch durch Tageslicht ausreichend belichtet sein und
zweckentsprechend gellftet werden kénnen. Fiir den Einsatz der Feuer-
|6sch- und Rettungsgerdte mussen zudem die erforderliche Bewegungs-
freiheit und Sicherheit gewabhrleistet sein.

1. Funktion des Abstandsflachenrechts

Durch das Abstandsflachenrecht soll sichergestellt werden, dass das
Baugrundstlck und die aufstehenden Gebaude ausreichend belich-
tet, beliiftet und besonnt werden. Nachbargrundstiicke werden vor
,Beengung und Einsicht” geschitzt. Durch die Abstandsflachen wird
auch der FeuerlUberschlag verhindert (Brandschutz) und werden Frei-
flachen fur den Einsatz von Rettungsgeraten geschaffen.

Von den bauordnungsrechtlichen Funktionen der Freiflachen sind die
planungsrechtlichen Vorgaben der , Feinsteuerung” des Baugeschehens
auf dem einzelnen Grundstlck zu unterscheiden. Die bauplanungs-
rechtlichen Freiflachen (nicht Gberbaubare Grundsticksflachen) werden
nicht allein aus sicherheitsrechtlichen, sondern vor allem aus stadtebau-
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