nungsrecht

RD Gerd Pfeffer
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Die Systematik des Baurechts

Baurecht

Offentliches BauR Privates BauR
Raumordnungsplanung (ROG) Zivilrecht
Bund BGB
Landesentwicklungsplan § 8, § 3 LplG VOB

Regionalplan § 9, 8 8 LplG

Bauplanungsrecht (BauGB)

- Bauleitplanung 88 1 - 13

- Sicherung der Bauleitplanung 88 14 - 28
- Zulassigkeit von Vorhaben 88 29 - 38

Bodenordnung 88 45 - 84 Bes. Stadtebaurecht
- Umlegung - Sanierung 88 136 - 164
- vereinfachte Umlegung - Entwicklung 88 165 - 171
- Erhaltung u. Gebote 88 172 - 179
ErschlieBung 88 123 - 135 Wertermittlung 88 192 - 199
- Erschlie3ungslast - Gutachterausschuf3
- Bindung an Bebauungsplan - Kaufpreissammlung

- Bodenrichtwerte

Bauordnungsrecht
Landesbauordnung LBO
- Gefahrenabwehr

- Verfahren
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Tellbereiche d. offentl. Baurechts

Offentliches

Baurecht

|

I
Bauplanungsrecht Bauordnungsrecht Baunebenrecht

stadtebauliche Ordnung und Baurechtsverfahren baurechtl. zu beachtende
Entwicklung Gefahrenabwehr Vorschriften, z.B.
bauplanungsrechtl. Zulassigkeit techn. + soziale Standards BNatSchG, BImSchG,

von Einzelvorhaben Baugestaltung DSchG, (F)StrG
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Bauplanungs- / Bauordnungsrecht

» Bauplanungsrecht
bundesrechtlich geregelt im BauGB

flachenbezogene Steuerung der Bauvorhaben
- Was darf wo gebaut werden

Verfahren fur die kommunale Bauleitplanung

- Gemeinde steuert Zuléassigkeit von Vorhaben durch
Bauleitplanung (Ortsrecht)

» Bauordnungsrecht
landesrechtlich geregelt in Landesbauordnungen

anlagenbezogene Anforderungen an Bauvorhaben
- Gefahrenabwehr
- techn. + soz. Standards, Baugestaltung

Regelung des baurechtlichen Verfahrens
Satzungsbefugnisse der Gemeinde gem. LBO
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bauplanungsrechtliche Grundlagen

> Das Bauplanungsrecht regelt,
ob die geplante Art der Bodennutzung zulassig ist
ob und wie ein Grundstiick bebaut werden darf.

> Die stadtebauliche Entwicklung wird geordnet durch
Bauleitplanung, 88§ 1 — 13 a BauGB,
Sicherung d. Bauleitplanung, 8§ 14 - 28 BauGB

Vorschriften Uber die Zuldssigkeit der einzelnen Bauvorhaben,
8§ 29 - 38 BauGB.

> Rechtlichen Grundlagen sind
Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO).



"
bauordnungsrechtliche Grundlagen

> Das Bauordnungsrecht
regelt die Ausfihrung der baul. Anlagen auf dem Grundstick

definiert ordnungsrechtliche und technische Anforderungen
fur bauliche Anlagen

definiert Anforderungen an das Baugrundstiick
> Erschlief3ung

regelt die Pflichten der am Bau Beteiligten

regelt das baurechtliche Verfahren.

> In Baden-Wirttemberg gelten u.a. die

Landesbauordnung (LBO)

Ausfihrungsverordnung (LBOAVO)
fur die bautechnischen Einzelheiten

Verfahrensverordnung (LBOVVO)
flr das baurechtliche Verfahren

FeuVO, VkVO, GaVO, CPIVO usw.



S
materielles Bauordnungsrecht

Gefahrenabwehrrecht

klassische Aufgabe des Ordnungsrecht
(fruheres Baupolizeirecht)

- Leib und Leben, Gesundheit

- Offentliche Sicherheit und Ordnung

- Wiederherstellung rechtmaf3iger Zustande
gilt fur Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung,
Instandhaltung und Beseitigung baulicher Anlagen

technische und soziale Standards

Asthetik

Abwehr von Verunstaltung
Baugestaltung

L)

*

L)

*

4

L)

*

’0

L)

L)
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Systematik des Offentlichen Baurechts

Offentliches Baurecht

Bauplanungsrecht (Bund) Bauordnungsrecht (Land)
"Wo darf was gebaut werden?" "Wie darf gebaut werden?"
' I
] ]
Baugesetzbuch Baunutzungsverordnung Landesbauordnung
z.B. Bauleitplanung, z.B. Art und z.B. Baugenehmigungsverfahren,
8 35 - Bauen im AuRenbereich MaR der baul. Nutzung baurechtl. Anforderungen
I I I
BauGB BauNVO LBO
]
] ]
LBOAVO LBOVVO

bautechn. Anforderungen | [verf.rechtl. Anforderungen

I
GaVvoO, FeuVO, VkVO
usw.




Offentliches Baurecht

Allgemeines Stadtebaurecht:

m  Bodennutzung (Zuléssigkeit von Bauvorhaben,
z.B. 88 30 ff BauGB)

m Aufstellung der Bauleitpléane
(Flachennutzungsplan, Bebauungsplan)

m Sicherung d. Bauleitplanung, 88 14 ff BauGB
(z.B. Veranderungssperre, Zurtckstellung)

m Umsetzung der Bauleitplanung nach
88 45 ff; 88 85 fT; 88 123 ff BauGB (z.B.
Umlegung, Enteignung, Erschlief3ung)

Besonderes Stadtebaurecht:

m stadtebauliche Sanierung, 88 136 ff BauGB

m stadtebauliche Entwicklung, 88 165 ff BauGB
m Erhaltungsmaf3nahmen, 8§ 172 ff BauGB

m stadtebauliche Gebote, §§ 175 ff BauGB

Formelles Bauordnungsrecht:

Baugenehmigungsverfahren
Kenntnisgabeverfahren
Verfahrensfreistellung

Bauordnungsverfiigungen
(Baueinstellung, Beseitigung,
Nutzungsuntersagung usw.)

Materielles Bauordnungsrecht:

Sicherheit des Baugrundstucks

allgemeine Anforderungen an die
Bauausfihrung (Standsicherheit,
Brandsicherheit, Verkehrs-
sicherheit)

Bauprodukte, Bauarten,

besondere Anforderungen an
bestinmte Bauteile
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Ubersicht Bauplanungsrecht

Bauplanungsrecht
BauGB

Bauleitplanung Sicherung der Bauleitplanung | [Zul&ssigkeit von Bauvorhaben
§81-13 §§14-28 §§29-38
BauNVO | - :
PlanzeichenVO | | Veranderungssperre Innenbereich
§14 §§ 30, 34
I
| Zuriickstellung | |
Landschaftsplan | | Flachennutzungsplan (FNP) §15 qual. BP Ortsteil
§ 11 Abs. 2 S. 1 BNatSchG §5 §30 §34
|| Vorkaufsrecht
Grinordnungsplan §§ 24, 25
§ 11 Abs. 2 S. 2 BNatSchG Begriindung, Umwelthericht Ausnahme
§5Abs. 5 §31 Abs. 1
L Ausgleichsmalinahmen | Bebauungsplan (BP) Befreiung
§ 15 BNatSchG §8 § 31 Abs. 2
Aufenbereich
Begriindung, Umwelthericht §35
§ 9 Abs. 8
Planreife
| | Vorhaben- und ErschlieBungsplan §33
§12
Einvernehmen
§36

10
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Ebenen und Stufen der Planung

ROG Bundesraumordnung [Raumordnungsplan (-) Bund
LplG |Landesplanung > Landesentwicklungsplan |Land
» Regionalplan Regionalverband
BauGB |Bauleitplanung » Flachenutzungsplan Gemeinde
» Bebauungsplan
Bund
Baden-
m 8§81 Abs. 4 BauGB: Wiirttemberg

Die Bauleitplane sind den
Zielen der Raumordnung

anzupassen. Regionalverbande

Gemeinde

11
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Karte 1

LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2002 BADEN-WURTTEMBERG

Zu 2.1.1 Raumkategorien

Karte 2

LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2002 BADEN-WURTTEMBERG

Zu25 Zentrale Orte und Verflechtungsbereiche
-~ Dberzentren, Mittelzentren und Mittelbereiche -
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Instrumente der Bauleitplanung

m Nach § 1 Abs. 2 BauGB FNP
gibt €S 2 Arten von vorbereitender Bauleitplan
Bauleitplanen § 5 BauGB
Flachennutzungsplan
vorbereitenden Bauleitplan
Bebauungsplan Entwicklingsgebot
verbindlicher Bauleitplan § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

BP

Verbindlicher Bauleitplan
88 8, 10 BauGB

14



Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist flr das ganze Gemeindegebiet die sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren BedUrfnissen der Gemeinde in den
Grundzlgen darzustellen. (8 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB).
FNP ist umfassender gemeindlicher Entwicklungsplan.

Planungshorizont — 15 Jahre

langfristige Selbstbindung der Gemeinde
FNP ist den Zielen der Raumordnung anzupassen, 8 1 Abs. 4 BauGB
aus FNP sind die Bebauungsplédne zu entwickeln, § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB
Offentl. Planungstrager haben ihre Fachplanungen anzupassen, § 7 BauGB
FNP besteht regelmaf3ig aus Text- und Planteil mit Darstellungen, z.B.:

Art der baulichen Nutzung (Bauflachen)

Flachen fir Infrastruktur (Gemeinbedarf, Verkehr, Versorgung u.a.)

Flachen fir Nutzungsbeschrankungen

Flachen flUr Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz

Flachen fir Land- und Forstwirtschaft

Flachen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft

Aufzidhlung in 8 5 Abs. 2 BauGB ist nicht abschlief3end (,,insbesondere*)
Dem FNP ist eine Begriindung beizufiigen, 8 5 Abs. 5 BauGB

15



S
Bebauungsplan

> Der BP bestimmt die Art der baulichen oder sonstigen Nutzung
der einzelnen Grundstiicke sowie die flr die Bebauung
vorgesehenen Flachen.

> Er besteht regelméf3ig aus einem Text- und einem Planteil mit
Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 + 2 BauGB, z.B.:

Art und Maf3 der baulichen Nutzung
Uberbaubare Grundstucksflachen (Baugrenzen, Baulinien)
Bauweise (0, g, a) und Stellung der Geb&ude (Hauptfirstrichtung)

Nutzung von Flachen fur Nebenanlagen, z. B. Stellplatze und
Garagen sowie Spiel- und Freizeitflachen

Verlauf von Versorgungsleitungen

Offentliche und andere Verkehrsflachen, Grinanlagen,
Kinderspielplédtze oder Schulen etc.

... (Vielzahl weiterer Festsetzungen moglich)

> Dem BP ist eine Begrundung beizuflgen, 8 9 Abs. 8 BauGB.

16
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Bindungen der Bauleitplanung

m 8§81 Abs. 3 S. 1 BauGB: Grundsatz der Erforderlichkeit
Verbot der Gefélligkeitsplanung
Verbot der Negativplanung
Verbot einer Planung, die nicht umgesetzt werden kann
m 8§81 Abs. 3 S. 2 BauGB: kein Anspruch auf die Aufstellung von
Bauleitplanen

m 8 1 Abs. 4 BauGB: Bindung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

m 8§81 Abs. 7 BauGB: Abwagung der privaten und 6ffentlichen
Interessen

m § 2 Abs. 2 BauGB: interkommunales Abstimmungsgebot
m 8 8 Abs. 2 S. 1BauGB: Entwicklungsgebot aus dem FNP

17



Planaufstellungsverfahren

» Aufstellung der Bauleitpldne erfolgt
nach den Verfahrensregeln des BauGB.

» Aufstellungsverfahren ist fir FNP + BP
weitgehend identisch.

» Wesentliche Schritte
Beteiligung der T6B, § 4 BauGB
frihzeitzige und formliche
Birgerbeteiligung, § 3 BauGB
Abwéagung
Bescheidung der StN, 8 3 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss (FNP) bzw.
Satzungsbeschluss (BP)

Genehmigung, 88 6, 10 BauGB

Bekanntmachung: Bauleitplan wird
wirksam bzw. rechtsverbindlich,
88 5 Abs. 5S. 2, 10 Abs. 3 S. 4 BauGB

Aufstellungsbeschluss

Offentlichkeitsbeteiligung

Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange

Billigungs-/
Offenlegungsbeschluss
Offentliche Auslegung
Abwagungs-/Plan- bzw
Satzungsbeschluss

Inkrafttreten durch
Bekanntmachung
Bescheidung der B + A

18
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Aufstellungsbeschluf’

» Rechtsgrundlage § 2 Abs. 1 BauGB

fur die Wirksamkeit des Bauleitplans nicht
erheblich (vgl. 8 214 BauGB)

aber bel BP Voraussetzung flr

> Vorabgenehmigung gem. § 33 BauGB

> Verdnderungssperre, 88 14, 16 BauGB
> Zuruckstellung, § 15 BauGB

19
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Beteiligungen

» Zweck der Beteiligung

vollsténdige Ermittlung und
zutreffende Bewertung der
von der Planung beruhrten
Belange, § 4a Abs. 1 BauGB

- Verbreiterung der
Informationsbasis

- Starkung der
birgerschaftlichen
Mitwirkung

- Verbesserung der
Entscheidungsqualitat

» Beteiligte
Trager Offentlicher Belange
Behdrden
Offentlichkeit

» moglichst frihzeitig

Tréager Offentl. Belange

>
>

>

>

(Auswahl)
Regionalverband

Fachverwaltungen

> z.B. Raumordnung, Umwelt,
Naturschutz, Landwirtschaft,
Forst, Geologie, Verkehr,
Eisenbahn, Straf3e, Wasser,
Bergamt, Luftverkehr

Offentliche Versorgungstrager
> z.B. Stadtwerke, Telekommunikation

Industrie- und Handelskammer,
Handwerkskammer

Kirchen
Nachbargemeinden

Grenziuberschreitende
Konsultation

> Monatsfrist
» Beschrankung auf eigene Belange
» Hinweis auf Planungsabsichten

20
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Schritte bel der Abwagung

» betroffene 6ffentliche und private Belange sind untereinander
und gegeneinander Gerecht abzuwégen (8 1Abs. 7 BauGB)

Schritte der Abwagung

m Belange mussen ermittelt werden.
Zusammenstellung des Materials
m Alles, was geltend gemacht wird, und alles, was sich aufdrangt
m Belange missen in ihrer Betroffenheit erfasst und gewichtet
werden.
Einstellung und Gewichtung der Belange

Dabei: prinzipielle Gleichrangigkeit, aber tatsachliche Gewichtung und
Planungsleitsatze!

m  Abwagungsentscheidung

Die Belange mussen in einer dem Verhaltnismaf3igkeitsprinzip
entsprechenden Weise miteinander zum Ausgleich gebracht werden.

> Abwéigung umfasst
den Abwagungsvorgang und

das Abwagungsergebnis. .



" A
Abwag u ngsmate rial (Beispiel)

TOB
Anregungen Bescheidung

Forstbehdrde grof3erer Abstand der Der Anregung wird nicht gefolgt. Die
Bebauung zu Wald festgesetzten Abstande entsprechen § 4 Abs. 3
erforderlich (Windbruch-, LBO und sind durch Gutachten belegt
Waldbrandgefahr)

Stadtwerke Gebaude flr Umspann- Der Anregung wird durch Baufenster
Einrichtung erforderlich entsprochen.

Naturschutz- Kompensationsmaf3nahmen Die Anregungen werden zurtickgewiesen. Die

behoOrde unzureichend Anforderungen gem. § 1 a Abs. 2 und 3 BauGB

sind It. Gutachten erfullt.

Private

Herr Mustermann | MOchte einen grof3eren Der Anregung wird nicht gefolgt.
Abstand der Bebauung von Abstandsflachen nach LBO sind eingehalten
seinem Grundstick

22
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Plananderung im Verfahren

§ 4 a Abs. 3 BauGB

» Grundzlge betroffen
erneute Offenlage § 3 Abs. 2 BauGB
Verkirzung der Auslegungszeit auf 2 Wochen
Beschriankung auf Anderungen

» Grundzige nicht betroffen

eingeschrankte beteiligung
> nur betroffene Eigenttiimer und ggf. Mieter
> nur betroffene T6B

alternativ:
> Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB



" S
Genehmigung

> erforderlich bel
FNP, § 6 Abs. 1 BauGB

nicht aus FNP entwickeltem BP, § 10 Abs. 2 BauGB
- selbsténdiger BP (ohne FNP, § 8 Abs. 2 S. 2 BauGB)
- BP im Parallelverfahren mit FNP, 8 8 Abs. 3 S. 1 BauGB)
- vorzeitiger BP (vor FNP, § 8 Abs. 4 S. 1 BauGB)
> nicht erforderlich bel

BP, aus FNP entwickelt (88 10 Abs. 2, 8 Abs. 2 S. 1 BauGB)

» Genehmigungsverfahren, § 6 BauGB

Vorlage der Planaufstellungsunterlagen

- nicht berucksichtigte B+A mit StN d. Gde, § 3 Abs. 2 S. 6 BauGB
Entscheidungsfrist 3 Monate , 8§ 6 Abs. 4 S. 1 BauGB

- Verlangerungsmoglichkeit

- Genehmigungsfiktion, 8 6 Abs. 4 S. 3 BauGB

24



Ablauf des Bauleitplanverfahrens

Bauleitplan
§ 1 Abs. 2

|

FNP BP
§5 §9

[

AufstellungsbeschluR
+
ortsubliche Bekanntmachung
§ 2 Abs.1 Satz 2

Beteiligung
|
[ | |
benachbarte Gemeinden Trager offentl. Belange frihzeitige Burgeranhdrung
§ 2 Abs. 2 84 §3 Abs. 1
[ | T
Abwagung
§1 Abs. 7
+

Auslegungsbeschlu

ortsubliche Bekanntmachung
+ offentl. Auslegung
§ 3 Abs. 2 Satz1u. 2
Benachrichtigung der T6B, § 3 Abs. 2 Satz 3

Prufung + Abwéagung
§3Abs.2S.4iV.m. 8 1 Abs. 7
+
Mitteilung d. Ergebnisses § 3 Abs. 2S. 4 2.HS

Anderung FNP-Entwurf Anderung BP-Entwurf
vereinfachtes Verfahren § 4 a Abs. 3 vereinfachtes Verfahren § 4 a Abs. 3
oder 11 oder
erneute Offenlage erneute Offenlage
FNP-Beschluf3 BP-Satzungsbeschlu’
§ 10 Abs. 1
I
[ 1
Genehmigung Genehmigung (810 Abs. 2) genehmigungsfrei,
§6 far selbstandigen BP (§ 8 Abs. 2 S. 2), wenn
Parallel-Verf (§ 8 Abs. 3 S. 2), aus FNP entwickelt
vorzeitiger BP (8§ 8 Abs. 4) 88 10 Abs. 2,8 Abs. 2 Satz 1
[ T
ortsubliche Bekanntmachung — l
der Genehmigung ortsubl_lche Bekanntmachung
§ 6 Abs. 5 Satz 1 von Genehmigung bzw. Satzungsbeschluf
+ Niederlegung § 6 Abs. 5 Satz 3 8§10 Abs.3Satz1
+ Niederlegung § 10 Abs. 3 Satz 2




" A
Flachennutzungsplan / Bebauungsplan

m Flachennutzungsplan m Bebauungsplan
vorbereitender Bauleitplan verbindlicher Bauleitplan
gilt flr das ganze Gemeindegebiet gilt fur Teilbereich (Baugebiet)
grof3flachige Darstellungen exakte u. konkrete Festsetzungen
wirkt nur gemeinde-/behdrdenintern setzt allg. geltendes Baurecht

m Ausnahme: 8§ 35 Il S. 2, 3 BauGB m Satzung

immer genehmigungspflichtig genehmigungsfrei, auf3er: ohne
(8 6 Abs. 1 BauGB) oder vor FNP (8 10 Il BauGB)

Ist grds. nicht anfechtbar mit Normenkontrolle anfechtbar
26



" S
Festsetzungen im Bebauungsplan

Festsetzungskatalog des 8 9 Abs. 1 + 2 BauGB ist abschlief3end

N.C. der Festsetzungen
m Die Gemeinde besitzt kein Festsetzungserfindungsrecht.

Eine wichtige Konkretisierung ist die BauNVO u.a. fir
Art der baulichen Nutzung
Mafl3 der baulichen Nutzung
Bauweise
Uberbaubare Grundsticksflachen
parzellenscharfe Festsetzung (Bestimmtheit von Rechtsnormen)
raumlicher Geltungsbereich, § 9 Abs. 7 BauGB
Beschrankung auf ein Grundstiick moéglich

gemeindelbergreifender Bebauungsplan zulassig (8§ 205 BauGB)

Erlafd von 6rtlichen Bauvorschriften (Baugestaltung), 8 74 LBO

0 Beachte: Keine Integration in den Bebauungsplan in Bad.-Wirtt.
8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 6 LBO

27
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Inhalt des (qual.) Bebauungsplans

festsetzungen, § 9 Abs. 1 BauGB Festsetzungen
. es
1. Art der baulichen Nutzung Bebauungsplans
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
8§ 2 - 15 BauNVO —
. rt der baul. Nutzun
2. Maf3 der baulichen Nutzung 5215 BbauNVOg
augebiete
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, Regel-/Ausr?ahmebebauung
88 16 - 21a BauNVvVO Nebenaniagen
3. Uberbaubare Grundsttcksflachen
Maf’ der baul. N
B
4. ortliche Verkehrsflachen Y e, Baumasse
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Uberbaub
. Gruundesrtuiisf‘llréewe
§ 23 BauNVvO
m Sind alle 4 og. Punkte enthalten, handelt es Bangrensen
sich um einen qualifizierten Bebauungsplan Bebauungstiefen
(§ 30 Abs. 1 BauGB).
m Sonst handelt es sich um einen einfachen . ]
Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB). ortl Yerkehrsflachen

28
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BauNVO

Die BauNVO enthalt Vorschriften zu:

Typen von Bauflachen und Baugebieten, einschlief3lich der
Zulassigkeit von Vorhaben und bestimmter Nebenanlagen (88 1 - 15)

abschlief3ender Katalog der zuldssigen Baugebiete,
§ 1 Abs. 3 S. 1 BauNVO
= numerus clausus d. Baugebiete
kein Gebietsfindungsrecht der Gemeinde

Durch Festsetzung eines Baugebiets nach 8 1 Abs. 2 BauNVO
werden die Gebietsvorschriften 88 2 — 14 BauNVO zum Bestandteil
des BP, 8§ 1 Abs. 3 S. 2 BauNVO

Zulassigkeit und Inhalt von Festsetzungen Uber das Maf3 der
Nutzung (88 16 - 21a)

Inhalt von Festsetzungen Uber die Bauweise und die tberbaubaren
Grundstiicksflachen (88 22 - 23)

29
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Art der baulichen Nutzung

gebiete (WB)

BauNVO |Art der baulichen Nutzung
Baufldchen | Wohnbauflachen | gemischte gewerbliche | Sonderbau-
FNP Bauflachen Bauflachen flachen
§1Abs.1 | (W) (M) (G) (S)
Baugebiete | Kleinsiedlungs- Dorfgebiete | Gewerbe- Sondergebiete
BP gebiete (WS) (MD) gebiete (GE) | fur Erholung
§ 1 Abs. 2 | reine Wohn- Mischgebiete | |ndustrie- (SO)
gebiete (WR) (M1) | gebiete (Gl) | sonstige
al lgemeine Wohn- | Keérngebiete Sondergebiete
besondere Wohn- bestimmung)

30




Systematik der Gebietsvorschriften

Struktur der Gebietsvorschriften 88 2 — 9 BauNVO
m Absatz 1: allgemeine Beschreibung der Art des Baugebiets

m Absatz 2: regelmaf3ig zulassige Vorhaben

m Absatz 3: ausnahmsweise zulédssige Vorhaben

8 4 Allgemeine Wohngebiete

1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zweckbestimmung

2) Zulassig sind
1. Wohngebiude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

regelmarf3ig zulassige
Vorhaben

3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

a M wN

ausnahmsweise
zuléssige Vorhaben
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Feinsteuerung gem. 8 1Abs. 5 + 6 BauNVO

8 4 Allgemeine Wohngebiete

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Senark—urt-Speisewirtsenaiten sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

3.  Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und spe#thieke-Zwecke

(3) Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden

1. Betriebe des Benernergungsgewerbes,

1.  sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

2.  Anlagen fur Verwaltungen

3. Gartenbaubetriebe,

4, Ialnkstelieri
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" S
Mar der baulichen Nutzung

> § 17 BauNVO gibt Obergrenzen fir die Festsetzung des

zulassigen Maf3es der baulichen Nutzung vor

> richtet sich nur die Planungstrager
> keine Anwendung im Rahmen des § 34 BauGB

Baugebiet Grund- Geschoss- Baumassen-zahl
flachenzahl flachenzahl | (BMZ)
(GRZ) (GFZ)

WS 0,2 0,4

WR, WA 0,4 1,2

WB 0,6 1,6

MD, MI 0,6 1,2

MK 1,0 3,0

GE, Gl 0,8 2,4 10,0
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" S
Mar der baulichen Nutzung

> Zahl der Vollgeschosse (Z):

= Ein VG muss mehr als 1,4 m Uber der Gelandeoberflache liegen und eine lichte
Hohe von mindestens 2,3 m haben, usw.
§ 20 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 2 Abs. 6 LBO (statische Verweisung auf LBO)

> Grundflachenzahl (GRZ):

= Die GRZ gibt an, wieviel m2 Grundflache je m2 Grundstucksflache zuléssig sind,
§ 19 Abs. 1 BauNVO

= Garagen, Stellplatze, Zufahrten u. Nebenanlagen sind mitzurechnen, ihre Flache
darf zuldssige Grundflache aber bis zu 50 % Ubersteigen (8 19 Abs. 4 BauNVO).

o Baugrundsttck mit 1000 m?2, GRZ 0,4
Hauptgebdude 400 m2 + Nebenanlagen 200 m2 = zulé&ssig
Hauptgebaude 450 m2 + Nebenanlagen 150 m? = unzuléassig
Hauptgebaude 400 m2 + Nebenanlagen 250 m2 = unzuléassig

> Geschossflachenzahl (GFZ):

= Die GFZ gibt an, wieviel m2 Geschossflache je m2 Grundstucksflache zuléssig sind,
§ 20 Abs. 2 BauNVO

> Baumassenzahl (BMZ):

= Die BMZ gibt an, wieviel m3 Baumasse je m2 Grundstucksflache zuléssig ist,
§ 21 Abs. 1 BauNVO

» HOhe der baulichen Anlagen
= 7. B. Firsthohe max. 9 m oder Wandhdhe max. 6 m
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Bauweise § 22 BauNVO

—————————————————————————————————————————————————————

________________________________________________________

________________________________________________________

__________________________________________________________

________________________________________________________

________________________________________________________

________________________________________________________

Abs. 2:

offene Bauweise,

die Gebaude werden mit seitlichem
Grenzabstand errichtet,
Grenzgaragen sind zuléassig

offene Bauweise,
Hausgruppe mit einer Gesamtlange
bis 50 m

Abs. 3:

geschlossene Bauweise,

die Gebaude werden ohne
seitlichen Grenzabstand errichtet

Abs. 4:
abweichende Bauweise,

einseitiger Grenzanbau
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" S
Flachennutzungsplan - Ausschnitt

36



Planzeichen (auszug)

1.1

1.2,

1.3

131

132

Wohnbaufischen
(%1 8bs 1N 1 Baukn/O)

{§ 2 BauMvO}

. Ralng Wohngabiate

1 - B0

. Allgemeine Wohngebiste

{5 4 BauMV0}

Wohngeblate
i 4a BaddvO)

Gemischite Bauflichen
1 aba 1 N 2 Bauly)

1§ 5 BaneO)
1 6 Bane0r)

I
o T Baub
Gewerbliche Bauflachan
{51 Abs. 1 Nr 3 BauNyi)

G ]
0§ B Bl

I "
(5 9 Ban0)

schwarz wll farbig
PrrT
w VLW w
-’5’/«-;/ |
Faod el
w | 755 I
= e Fice el
PFE=T
WR [ /th;r/ WR
Vol red
Hinf ol
v —5 . =
wa | e | wa
b s
Fiol mimed
PrETT =
we /,fiuu% we
o s //‘
Had imiflel
sChwarz weill
| e
| -
Fromph oralllel
MD MD
M
MK
e
s | o)
I
6E | [fee]—
Ll

Verordnung

Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts

( Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Anlage 1, Teil 1 PlanzV 90

Art der baulichen Nutzung
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"
Bebauungsplan (Festsetzungsbeispiel)

===

Baugrenze
Baulinie
Grundstucks-
grenze
Flursticksnummer
Art der baulichen
Nutzung

Zahl der Voll-
geschosse

GRZ

GFZ

Bauweise
Dachneigung
Grenze des
Bebauungsplans

W=

o B

HAU F'TSTHASSE

! I

B = © 0~
.H.o...

S79 1086

Nutzungs-
schablone
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Bebauungsplan (Beispiel

z.B. 04
r

Z.8. I
Z.B. HA30
ZB Ha05,0

Mass der baulichen Hutzung
E 1) B BauEE, § 15 Bauhya]

Grundflachereshl

Zahl der ¥ollgeachosse als Hachstmass

Zahl derVollgeschosse als Hachstmass BergseitinfTalsatio

Hohe haulicher Anlagen als Hachstmass bezogen aufEFH

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmass bezogen auf EFH

BergseifigTakseilig

B auweise, Baulinien, Baugrenzen
B A1} M2 BB, § 27 u. 23 BauNwD]

ofiana Baimelza
hur Elnzelbduser Zubissig
nur Doppelhauser urd Hausgroppan Zuldssiy

fiur Einzel- und Doppelb&user Zulhssig

Baugrenze

Firstrichtung

Firstrichtung freigestalt
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" B
Instrumente der Plansicherung

Sicherung der Bauleitplanung

88 14 - 28
[
Veranderungssperre Zuruckstellung L Vorkaufsrecht
§ 14 § 15 8§ 24, 25
Voraussetzungen: Voraussetzungen

- Planaufstellungsbeschluld
- Sicherungsbedurfnis

- Planaufstellungsbeschlufd
- Einzelantrag der Gemeinde
- Sicherungsbedurfnis

Wirkung:
materielles Veranderungsverbot

Wirkung:
zeitweiliges Verfahrenshindernis

Rechtsform:
Satzung

Rechtsform:
Verwaltungsakt

Geltungsdauer:
max. 4 Jahre

Geltungsdauer:
1 Jahr

Rechtsschutz:
- Normenkontrolle (8 47 VwGO)
- Inzidentkontrolle bei Klage

Rechtsschutz:

|| - Widerspruch

- Klage
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" S | _
bauplanungsrechtliche Bereiche

Dreiteilung des Gemeindegebiets

1 qualifizierter
Geltungsberemh . Bebauungsplan & 30 Abs. 1 BauGB
elnes ;::.'.':::::::::::.'.'::::::::::::::::::::::::::::::::::::::.'.':::::::::::.'.'::::::::::::.'::::::::::::::::::::::::::::g
Bebauungsplans | vorhabenbezogener |

Bebauungsplan § 30 Abs. 2 BauGB

nicht beplanter Innenbereich § 34 BauGB

AulRenbereich § 35 BauGB
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" B
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit

» Anwendungsvoraussetzungen (8 29 BauGB)

Vorhabensbegriff (bodenrechtliche Relevanz)
- vgl. bauliche Anlage (8§ 2 Abs. 1 S. 1 LBO)

Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung
- nicht Abbruch

Aufschuttungen, Abgrabungen grof3deren Umfangs
Ausschachtungen, Ablagerungen, Lagerstatten
keine privilegierte Fachplanung (§ 38 BauGB)

» Bebauungsplan (8§ 30 - 33 BauGB)
» nicht beplanter Innenbereich (8 34 BauGB)
» Auf3enbereich (§ 35 BauGB)
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S
Zulassigkeit gem. § 30 BauGB

» Kein Widerspruch zu Festsetzungen des BP

gualifizierter Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB)
- Art und Maf3 der baulichen Nutzung
- Bauweise
- Uberbaubare Grundstiucksflache
- Ortliche Verkehrsflachen
vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 30 Abs. 2 BauGB)
einfacher Bebauungsplan (8 30 Abs. 3 BauGB)
- Im Ubrigen:
Innenbereich (8 34 BauGB) oder
Auf3enbereich (8 35 BauGB)

m Vorhaben sind zuldssig, wenn sie dem Bebauungsplan
nicht widersprechen
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S
grof3flachiger Einzelhandel

m Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Einkaufszentren
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
grof3flachige Handelsbetriebe mit entspr. Auswirkungen

m nachteilige stadtebauliche oder infrastrukturelle
Auswirkungen

Grof3flachigkeit gem. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
m Geschossflache > 1200 m?2 = Verkaufsflache = 800 m?
m GF: VF = 2/3:1/3 (BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 -4 C 10.04 -)

widerlegliche Vermutung, Vermutungsgrenze
m Uberschritten: grundsatzlich unzuléssig
m unterschritten: grundsatzlich zuléssig

m Zuldssig nur in Kerngebiet oder Sondergebiet (EZH)
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" S
Riucksichtnahmegebot § 15 BauNVO

m Vorhaben sind im Einzelfall unzulassig

wenn sie nach Anzahl, Lage, Unfang oder Zweckbestimmung der
Eigenart des Baugebiets widersprechen (Abs. 1 S. 1)

wenn von ihnen Belastigungen oder Storungen ausgehen, die
nach der Art des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in
dessen Umgebung unzumutbar sind (Abs. 1 S. 2 Alt. 1)

wenn Vorhaben im Falle ihrer Realisierung ihrerseits

unzumutbaren Beléstigungen oder Storungen ausgesetzt
werden (Abs. 1 S. 2 Alt. 2).
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" S
Zulassigkeit gem. 8§ 30 BauGB

§ 30 Abs. 1 BauGB

gesicherte ErschlieRung

Qualifizierungsmerkmale?

BV

entspr. Festsetzungen

unqualifiziert, 8§ 30 Abs. 3 BauGB
entspr. vorhandener Festsetzung?
i.U. 8 34 oder § 35 BauGB

Art
d. baul. Nutzung
88 2 - 14 BauNVvO

d. baul. Nutzung
88 16 - 21a BauNVvO

Malf3

Bauweise, Uberbaubare

Grundstucksflache
§§ 22, 23 BauNVvO

I

|

Ausnahme

§ 31 Abs. 1 BauGB

Befreiung

§ 31 Abs. 2 BauGB
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" S
Abweichungen § 31 BauGB

» Ausnahmen (8 31Abs. 1BauGB)

nach Art und Umfang im BP ausdricklich vorgesehen
- insbes. § 1 Abs. 3 S. 2i.V.m. Abs.3 der 88 2 - 9 BauNVO

» Befreiungen (8 31Abs. 2 BauGB)

von Grunden des Gemeinwohls gefordert (Nr. 1)
stadtebaulich vertretbar (Nr. 2)

nicht beabsichtigte Harte (Nr. 3)

und

- Grundziuge der Planung werden nicht berthrt
- nachbarliche Interessen sind gewahrt
- mit 6ffentlichen Belangen vereinbar
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"
Planreife 3 33 BauGB

» Zulassungs-, keine Ablehnungsnorm
Vorhaben ist nach 88 30, 34 oder 35 BauGB an sich unzulassig

» Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB gefasst

Genehmigungsanspruch, § 33 Abs. 1 BauGB (,,ist zulassig®)
- 1. Beteiligungsverfahren durchgefuhrt
- 2. kinftige Festsetzungen stehen voraussichtlich nicht entgegen
- 3. schriftliche Anerkennung der Festsetzungen
- 4. gesicherte Erschlief3ung

Ermessensgenehmigung, 8 33 Abs. 2 BauGB (,,kann®)

- Anderung des BP wihrend des Aufstellungsverfahrens

- erneutes Beteiligungsverfahren noch nicht durchgefihrt

- Anderung lasst Vorhaben unberihrt

- Voraussetzungen nach Abs. 1 Nr. 2 — 4 liegen vor
Ermessensgenehmigung, 8 33 Abs. 3 BauGB (,,kann®)

- vereinfachte Anderung des BP gem. § 13 BauGB

- Beteiligungsverfahren noch nicht durchgefihrt

- AnhOrung Betroffener

- Voraussetzungen nach Abs. 1 Nr. 2 — 4 liegen vor




" S
Abgrenzung Innen- / Auf3enbereich

m Auf3enbereich ist alles, was nicht Innenbereich ist.

Fldchen, die weder qualifiziert Uberplant sind noch zu einem
Im Zusammenhang bebauten Ortsteil gehoren,
sind Auf3enbereich.

m Der im Zusammenhang bebaute Ortstell

Bebauungszusammenhang:

Aufeinanderfolgende Bebauung, die den Eindruck von
Geschlossenheit vermittelt

Ortsteil:

o Bebauungskomplex von einigem Gewicht im Gebiet einer Gemeinde
(quantitatives Element, Anzahl der Gebdude entscheidend),

o der Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist
(wertendes Element).
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Abgrenzung Innen- / Auf3enbereich
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Der Aul3enbereich beginnt, wo

bebauten Ortstells

der Innenbereich endet,

d.h. hinter dem letzten Haus des im Zusammenhang
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»
faktischer Innenbereich § 34 BauGB

» Vorhaben gemaf3 § 29 BauGB liegt

nicht in qualifiziertem Bebauungsplan i.S.v. § 30 Abs. 1 BauGB
Ortsteil
Im Bebauungszusammenhang oder in

Innenbereichssatzung
- Klarstellungssatzung (8 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 BauGB)
- Entwicklungssatzung (8§ 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauGB)
- Ergénzungssatzung (8 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 3 BauGB)
- Kumulation der Satzungen (8 34 Abs. 4 S. 2 BauGB)
.Einfugen*

weitere Voraussetzungen des 8 34 Abs. 1 BauGB sind gewahrt
- gesicherte Erschlief3ung
- gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
- Ortsbild nicht beeintrachtigt
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" B
Einfugen § 34 Abs.1 BauGB

YV V V VY

Grundsatz:

Ein Bauvorhaben (einschl. der Art der Nutzung) muss sich in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie die Bauweise ergeben sich
optisch aus der Umgebungsbebauung (8 17 BauNVO nicht anwendbar).

einheitliche Umgebung = enger Rahmen (8 34 Abs. 2 BauGB)
uneinheitliche Ungebung = weiter Rahmen
ggf. einfacher Bebauungsplan (8 30 Abs. 3 BauGB)
Einfugen liegt vor, wenn

Vorhaben halt den Rahmen ein

Gebot der nachbarlichen Rucksichtnahme wird beachtet
Einfugen liegt nicht vor, wenn

Vorhaben Uberschreitet den Rahmen

Uberschreitung begriindet oder erhoht bodenrechtlich relevante
Spannungen

Gebot der nachbarlichen Rucksichtnahme wird verletzt.
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Zulassigkeit gem. § 34 BauGB

§ 34 Abs. 1 BauGB

l

Einfligen

im Zusammenhang
bebauter Ortsteil

Art
d. baul. Nutzung

Maf3
d. baul. Nutzung

88 16 - 21a BauNVvO

Bauweise, Uberbaubare

Grundstucksflache
8§ 22, 23 BauNVvO

|| gesicherte ErschlieBung

[

§ 34 Abs. 2 BauGB
.V m.
Abs. 2

§ 34 Abs. 1 BauGB

8§ 2 - 9 BauNvVO

l

Ausnahme
§ 31 Abs. 1 BauGB
.v.m.
88 2 - 9 Abs. 3 BauNVvO

Befreiung
§ 31 Abs. 2 BauGB

Abweichung
§ 34 Abs. 3 a BauGB

Vertraglichkeit
§ 34 Abs. 3 BauGB
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" S
Sonderfall
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»
Auf3enbereich § 35 BauGB

m Der Auf3enbereich beginnt, wo der Innenbereich
endet, d.h.

hinter dem letzten Haus des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils oder

mit der Grenze des BP-Gebiets

m Der Auf3enbereich soll
zum Schutz der naturgegebenen Bodennutzung

zur Schonung der freien Landschaft
m als dkologischer Ausgleichsraum und
m als Erholungsbereich fir die Allgemeinheit

grds. von Bebauung frei gehalten werden

Ausnahme (Planersatzfunktion: Zuweisung)
m privilegierte Vorhaben nach Abs. 1
m beglinstigte Vorhaben nach Abs. 4
m (teil-)beglnstigte Vorhaben nach Abs. 6
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"
Auf3enbereichsvorhaben

» Vorhaben 1.S.v. § 29 BauGB liegt

= nicht in qualifiziertem Bebauungsplan i.S.v. 8 30 Abs. 1 BauGB
= nicht im faktischen Innenbereich i.S.v. 8§ 34 BauGB

» Zulassigkeit von Einzelvorhaben gemaf3 § 35 BauGB
privilegiertes Vorhaben (Abs. 1)
sonstiges Vorhaben (Abs. 2)
beglnstigte Vorhaben (Abs. 4)
teilbeglinstigte Vorhaben - Auf3enbereichssatzung (Abs. 6)
ggf. einfacher Bebauungsplan (8 30 Abs. 3 BauGB)

gesicherte Erschlief3ung

- Wasserversorgung

- Abwasserentsorgung

- Wege

- Strom
Offentliche Belange gewahrt (Abs. 3)
Schonung des Auf3enbereichs (Abs. 5 Satz 1)

ggf. Ruckbauverpflichtung



"

Struktur des § 35 BauGB

AulRenbereich
§ 35 BauGB

privilegierte Vorhaben sonstiges Vorhaben
§ 35 Abs. 1 BauGB § 35 Abs. 2 BauGB
regelmaldig zulassig regelmaldig unzulassig

beglnstigte Vorhaben
§ 35 Abs. 4 BauGB
eingeschrankt zulassig

teilbeglnstigte Vorhaben
§ 35 Abs. 6 BauGB
eingeschrankt zulassig

» Schranke der Zulassigkeit: 6ffentliche Belange des 8§ 35 Abs. 3 BauGB
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"
privilegierte Vorhaben § 35 Abs. 1 BauGB

> Vorhaben (§ 29 BauGB) i.S.v. 8§ 35 Abs. 1 BauGB:
land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb (Nr. 1)
Gartenbaubetrieb (Nr. 2)
Offentliche Ver- und Entsorgung oder ortsgebundener Betrieb (Nr. 3)
bes. Anforderungen an Umgebung oder bes. Zweckbestimmung (Nr. 4)
Wind- oder Wasserenergie (Nr. 5)
Biomasseenergie (Nr. 6)
Kernenergie (Nr. 7)
Solarenergie (Nr. 8)

> Aufzahlung der privilegierten Vorhaben ist abschlief3end
(N.C. der priv. Vorhaben)
> zuldssig, wenn

offentliche Belange (§ 35 Abs. 3 BauGB) nicht entgegenstehen
= priv. Vorhaben sind im Auf3enbereich grds. zuléssig (Planersatzfunktion)
- Offentl. Belange miUssen besonderes Gewicht haben (,,entgegenstehen®)

Erschlief3ung gesichert
Schonung des Auf3enbereichs (Abs. 5 Satz 1)
ggf. Ruckbau gesichert (Abs. 5 Satz 2 + 3)
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" I
sonstige Vorhaben § 35 Abs. 2 BauGB

» Vorhaben fallt nicht unter Katalog des § 35 Abs. 1 BauGB
» zuldssig, wenn
Offentliche Belange (8 35 Abs. 3 BauGB) werden nicht beeintrachtigt

m ,.einfache” Beeintridchtigung reicht aus, um Vorhaben unzul&ssig zu machen

m sonst. Vorhaben sind im Auf3enbereich grds. unerwinscht
(Planersatzfunktion: Freihaltung des Auf3enbereichs)

Aufzéhlung der 6ffentlichen Belange ist nicht abschlief3end
Erschlief3ung gesichert

grof3tmogliche Schonung des Auf3enbereichs (Abs. 5 Satz 1)
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" A
landw. Vorhaben, 8 35 1 Nr. 1 BauGB

» Ist zulassig, wenn es

einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient und

nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache einnimmt.
Offentliche Belange i.S.d. Abs. 3 diirfen nicht entgegenstehen
ausreichende Erschlief3ung muf3 gesichert sein

grof3tmogliche Schonung des Auf3enbereichs (Abs. 5 S. 1)
m Flachensparende Ausfihrung
s moOglichst geringe Bodenversiegelung
= keine Ruckbauverpflichtung

m Privilegierte landw. Bauvorhaben konnen u.a. sein:
landwirtschaftliches Betriebsgebéude

m Stall, Getreide-, Heu- und Strohlager, Maschinen- und Geratehalle, Scheune, Remise,

Schuppen, Bewegungshalle fiir Pferdezucht oder Pensionspferdehaltung u. dgl.
Betriebsleiterwohnhaus, Altenteiler

sonstige bauliche Anlagen
m Futtersilos, Lagerbehélter fir Fest- und Flissigmist u. dgl.
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" I
Landwirtschaft

Landwirtschaft 1.S.v. § 201BauGB ist

m die unmittelbare Bodenertragsnutzung zur Erzeugung
pflanzlicher und tierischer Produkte, insbesondere
= Ackerbau

- Anbau nachwachsender Rohstoffe (sog. ,,Energiepflanzen, z. B.
Mais oder Winterroggen,) ist Ackerbau und fallt damit unter den
Landwirtschaftsbegriff des § 201 BauGB

= Wiesen- und Weidewirtschaft
= Tierhaltung,

- soweit das Futter Uberwiegend auf den zum landw. Betrieb
gehorenden landw. genutzten FlIachen erzeugt werden kann

= gartenbauliche Erzeugung
= Erwerbsobstbau

= Weinbau

= berufsmafidige Imkerei

= berufsmafl3ige Binnenfischerei 61



"
landw. ,,Betrieb*

m Planmafl3ige, ernsthafte, auf Dauer angelegte und
betriebswirtschaftlich sinnvolle Bodenertragsnutzung
durch einen sachkundigen Leiter mit dem Ziel, einen
wesentlichen Beitrag zum Lebensunterhalt des
Betriebsinhabers zu leisten.

m Zur Sicherung der Nachhaltigkeit des landw. Betriebes
ISt ein hinreichender Anteil an Eigentumsflache
erforderlich.

m Das BauGB unterscheidet nicht zwischen
Haupterwerbs- und Nebenerwerbsbetrieb.

m landwirtschaftlicher Betrieb
= _Ackerbau + Viehzucht*
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" B
Nachhaltigkeit d. landw. Betriebs

m Die Privilegierung eines Betriebes setzt die Nachhaltigkeit
der landwirtschaftlichen Tatigkeit voraus. Dazu zahlt:

ausreichende Grofde der bewirtschafteten Flache

dauerhafter Bestand des Betriebes (auf Generationen)

s Ernsthaftigkeit und Dauerhaftigkeit der landwirtschaftlichen Tatigkeit
Absicht der Gewinnerzielung

s wirtschaftlich lebensfihiges Unternehmen

s Sicherung der nachhaltigen Existenz des Inhabers
mehr als 50 % des Einkommens aus landwirtschaftlicher Arbeit
m Indizielle Bedeutung haben z.B. die Grof3e der landwirtschaftlichen

Nutzflache, die Betriebsform, das aufgewandte Kapital, der
Maschinenbestand sowie die Anzahl der Arbeitnehmer.

m Gewinnerzielung ist um so unbedeutender, je grof3er die
landwirtschaftliche Nutzflache und je hdéher der Kapitaleinsatz und
damit die Anzahl der Tiere und landwirtschaftlichen Maschinen ist.

planméf3ige Organisation

personliche Eignung des Betriebsleiters (sachkundige Leitung)

s landw. Ausbildung oder langjéahrige Mitarbeit in einem

landwirtschaftlichen Betrieb
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" I
dienende* Funktion

m Das Bauvorhaben muf3 dem landw. Betrieb nach Lage, Grof3e und
Funktion duf3erlich erkennbar zugeordnet sein.
Funktionszusammenhang zwischen Vorhaben und tatsachlicher

Bodennutzung und —bewirtschaftung
(raumlich-funktionaler Zusammenhang)

m Das Vorhaben muf3 sinnvoll und zweckmaf3ig sein

m Das Vorhaben muf3 mehr sein als ,,forderlich*
SJunentbehrlichkeit® ist nicht erforderlich

> Entscheidend ist, ob ein vernunftiger Landwirt unter
Berucksichtigung des Gebots der grof3tméglichen Schonung des
Auf3enbereichs das Vorhaben in etwa gleicher Grof3e, Gestaltung
und Ausstattung errichten wirde.
,dienen“ = das Bauvorhaben erfullt eine bestimmte Funktion im Betrieb
und muf3 entsprechend gestaltet und ausgestattet sein

m zweckméf3ige und sinnvolle Lage, Gestaltung und Ausstattung
(,,vernunftiger Landwirt*)

m Ublich, angemessen, auch auf3erliche Zuordnung zum landwirtschaftlichen
Betrieb
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" B
Wohngebaude fur Betriebsleiter

m Wohngebdude flur Betriebsleiter sind i.d.R. als
privilegierte landwirtschaftliche Bauvorhaben zulassig.

Notwendigkeit der Wohnung am Betrieb ist nachzuweisen
s z.B. Tierzucht, Marktfruchtbau etc.

Wohngebdude ist auf betriebliche Nutzung hin zu prufen
= keine reprasentativen oder Uberdimensionierten Wohngebaude

m FUr Nebenerwerbsbetriebe sind Wohngebaude fur
Betriebsleiter i.d.R. nicht zuléssig,

weil wirtschaftlich nicht sinnvoll, daher nicht ,,dienend*.
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" A
Altenteller

m Beim Vollerwerbsbetrieb i.d.R. zuladssig

Beim Nebenerwerbsbetrieb nur bei besonderen Umstéanden
m i.d.R. wirtschaftlich nicht sinnvoll, daher nicht ,,dienend*

m Angemessenheit

Wohnflache
m 2-Personen-Haushalt ca. 100 — 130 m2

besondere Wohnbedurfnisse der alteren Generation sind zu
beriucksichtigen

kein représentatives oder Uberdimensioniertes Wohngebaude
m raumlich-funktionale Zuordnung zur Hofstelle
Ruf- und Sichtweite zu den Stallgeb&auden

Berlcksichtigung der konkreten betriebsorganisatorischen
Erfordernisse und Arbeitsablaufe

Abstand ca. so0 m - 100 m

m Rechtliche Sicherstellung der Zuordnung des Altenteilerhauses
zum Betrieb (Baulast)

= Nutzung durch Dritte ist genehmigungspflichtige Nutzungsanderung

66



" I
Nebenbetriebe 1. d. Landwirtschaft

m Nebenbetriebe
(Hofladen, Besenwirtschaft, Ferien auf dem Bauernhof etc.)
sind an sich landwirtschaftsfremde
- gewerbliche - Tatigkeiten.

m Ein Nebenbetrieb kann an der Privilegierung des landw.
Betriebes teilnehmen, wenn er von diesem ,,mitgezogen*
wird, d.h. wenn

er dem landw. Betrieb untergeordnet ist, also dessen
Erscheinungsbild gewahrt bleibt und der Nebenbetrieb eine
,bodenrechtliche Nebensache* darstellt und

ein enger Zusammenhang zur Bodenertragsnutzung besteht

er zur Erhaltung und Existenzsicherung des landwirtschaftlichen
Betriebs beitragt.

67



landwirtschaftliches Gebaude ?

<100 m?
verfahrensfrei nach
Nr. 1. ¢) Anhang zu
8§ 50 Abs. 1 LBO?

,,,,,,,,
e

__| ,landwirtschaftlicher &
| Maschinenschuppen |5
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" I
Gartenbaubetrieb

m Privilegiert sind nach § 35 Abs.1 Nr. 2 BauGB Vorhaben, die einem
Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dienen.

gartenbauliche Erzeugung umfaf3t den Anbau von Pflanzen als
unmittelbare Nutzung des Bodens

Nach h.M. reicht es aus, wenn die Pflanzenerzeugung auf sog.
Pflanzentischen ohne Verbindung mit dem natirlichen Erdboden und
auf Substraten, die mit dem natUrlichen Boden nichts mehr zu tun
haben, erfolgt.

m Kkeine Einschrénkung, daf3 das Vorhaben nur einen
untergeordneten Teil der Betriebsflache einnenmen darf

Gewachshausbetriebe.
m Betrieb und dienende Funktion miussen vorliegen.

m Die Privilegierung erfaf3t ausschlief3lich Betriebe, die der
pflanzlichen Zichtung/Produktion dienen.

m Betriebe des sog. Landschaftsbaues zéahlen nicht dazu.
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" JJ
Vorhaben mit bes. Anforderungen

» Ein Vorhaben gem. 8 35 Abs.1 Nr.3 - 7 BauGB geho6rt aufgrund seiner
besonderen Anforderungen und nach seinem Wesen in den
Auf3enbereich und ist privilegiert, wenn es

der o6ffentlichen Versorgung mit Elektrizitat, Gas,

Telekommunikationsdienstleistungen, Warme und Wasser sowie der
Abwasserwirtschaft (Nr. 3) oder

m z.B. Rundfunk- und Fernsehturm, Leitungsmast, Wasser-/Klarwerk
einem ortsgebundenen gewerblichen Betriebe dient (Nr.3)
m z.B. Ziegelei, Sandgrube
O Rspr. fordert fir alle Vorhaben der Nr. 3 die Ortsgebundenheit

1 wegen besonderer Anforderungen an die Umgebung (Nr.4)
= z.B. Wetterstation, Sternwarte, Aussichtsturm
1 wegen nachteiliger Auswirkungen auf die Umgebung (Nr.4)

= z.B. Tierkorperbeseitigungsanstalt, Intensiv-Schweinehaltung, Pelztierfarm,
Dingemittel-, Feuerwerkskodrperfabrik

1 wegen seiner besonderer Zweckbestimmung (Nr.4)

= z.B. Aussichtsturm; Grillplatz, soweit die Allgemeinheit Zutritt hat; Skilift;
Tierpark; Jagdhutte im Einzelfall

nur im Auf3enbereich ausgefihrt werden soll;
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" JJ
Vorhaben mit bes. Anforderungen

> EIn Vorhaben gem. § 35 Abs.1 Nr. 3 - 7 BauGB gehort aufgrund
seiner besonderen Anforderungen und nach seinem Wesen in den
Auf3enbereich und ist privilegiert, wenn es
der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind- und
Wasserenergie dient (Nr.5)
der energetischen Nutzung von Biomasse dient (Nr.6)

m Basisbetrieb nach Abs. 1 Nr. 1 und 2 oder
Tierhaltungsbetrieb nach Abs. 1 Nr. 4

m raumlich- funktionaler Zusammenhang mit dem Betrieb

= Biomasse stammt Uberwiegend aus Basisbetrieb oder nahe gelegenen
Betrieben

m je Hofstelle oder Betriebsstandort nur 1 Anlage

m max. 2 MW Feuerungswarmeleistung oder max. 2,3 Millionen Normkubikmeter
Biogas pro Jahr

der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Kernenergie zu

friedlichen Zwecken oder der Entsorgung radioaktiver Abfalle dient
(Nr. 7)

= Nicht: Neuerrichtung von Anlagen zur Spaltung von Kernbrennstoffen zur
gewerblichen Erzeugung von Elektrizitat.
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" S
Windenergie

m Windenergie ist als importunabhangige Art der Energieversorgung
politisch gewollt und hoch subventioniert.

m Konflikt Windenergie / Landschaftsbild

[
[
[

[

Storung des Wohnens ==) Verlagerung in den Auf3enbereich,
vielfach in naturnaher Landschaft

wegen der héheren Windgeschwindigkeit bevorzugt in exponierter
Geléandelage (Albtrauf)

aus technisch-wirtschaftlichen Grinden immer héhere Anlagen
(Nabenhohe 100 — 120 m und mehr)

neue Technik, weithin sichtbar ===> Landschaftsverunstaltung
12



" S
Windenergieanlagen

m Windenergieanlagen (WEA) sind nach 8 35 Abs. 1 Nr. 5
BauGB privilegiert
m WEA sind grundsatzlich genehmigungspflichtig
Ausnahme: Anlagen bis 10 m HOhe sind verfahrensfrei
(Nr. 22 der Anlage zu § 50 LBO)
m Verfahrensrecht ist h6henabhangig

Gesamthohe = 50 m: Genehmigung nach BImSchG
(Anhang zur 4. BImSchV Nr. 1.6 Sp. 2)

Gesamthohe < 50 m: Baugenehmigung nach LBO

Gesamthodhe:

= Nabenhohe + Lange eines Rotorblatts
(bei horizontaler Achse)

s GesamthoOhe Uber festgelegter Gelandehdhe
(bei vertikaler Achse)
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Biomasseanlagen

m Vorhaben zur energetischen Nutzung von Biomasse
sind privilegiert (§ 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB):

Im Rahmen eines
m landwirtschaftlichen Betriebs (Abs. 1 Nr. 1),
m Gartenbaubetriebs (Abs. 1 Nr. 2) oder
s Tierhaltungsbetriebs (Abs. 1 Nr. 4)

unter folgenden Voraussetzungen:
s raumlich-funktionaler Zusammenhang mit dem Betrieb,

= Herkunft der Biomasse Uberwiegend aus dem Betrieb oder Uberwiegend
aus diesem und aus nahe gelegenen Betrieben nach den Nummern 1, 2
oder 4, soweit letzterer Tierhaltung betreibt,

m je Hofstelle oder Betriebsstandort nur 1 Anlage,

m max. 2 MW Feuerungswarmeleistung oder max. 2,3 Millionen
Normkubikmeter Biogas pro Jahr

m Rlckbau gesichert (Abs. 5 Satz 2 u. 3)

m 8 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist gegenuber der moglichen Privilegierung
von Biomasseanlagen nach Nr. 1, 3 und 4 die speziellere Vorschrift.
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Solaranlagen

» Vorhaben der Nutzung solarer Strahlungsenergie
sind nur privilegiert (§ 35 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

In, an und auf Dach- nicht in, an oder auf Dach-
und Auf3enwandflachen ERUAVARUIUINVERIEME
von zuléssigerweise
genutzten Gebaduden,
wenn die Anlage dem
Gebaude baulich
untergeordnet ist.

1 Dachanlage und
gebaudeintegriert

2 Freiflachenanlage zwar auf Dachflache, aber
bauliche Unterordnung ?
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" S
Solaranlagen

» Gebaudeunabhéngige und baulich
nicht untergeordnete Anlagen
oder Freiflachenanlagen sino
nicht privilegiert.

P
gebaudeunabhangige !

Freiflichenanlage

nicht in, an oder auf
Gebaude, keine baul.
| _,Unj[_(\erordnun

zwar auf Dachflache, aber fehlende
bauliche Unterordnung




"
Verfahren flr Solaranlagen

m z.T. verfahrensfrei (Nr. 3 c des Anhangs zu § 50 Abs. 1 LBO)

Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung,
gebdudeunabhéngig nur bis 3 m Hohe und Gesamtléange bis 9 m

m materielles Baurecht ist zu beachten (8 50 Abs. 5 LBO):

in, an und auf Dach- und Auf3enwandfldchen von zuléssigerweise
genutzten Gebaduden, wenn die Anlage dem Gebdude baulich
untergeordnet ist (8 35 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

Anlage muss sich ggf. einfigen, darf nicht verunstaltend wirken
Abstandsflachen missen eingehalten werden

m Baugenehmigungsverfahren nach § 58 LBO fiur grof3ere Anlagen
auf der ,,grinen Wiese“,

Bebauungsplan erforderlich

77



"
Offentliche Belange

m Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange nach § 35 Abs. 3 Satz 1 BauGB

liegt insbesondere vor, wenn das Vorhaben
m Insbesondere = Aufzédhlung Offentl. Belange ist nicht abschlief3end

1. den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht,

m FNP hat grds. keine begtinstigende Wirkung.
Stellt FNP eine Flache flur die Landwirtschaft dar, ist ein landw.
Stallgebdaude gleichwohl abzulehnen, wenn es z.B. das Landschaftsbild
erheblich beeintréachtigt oder schadliche Umwelteinwirkungen hervorruft.

2. den Darstellungen eines Landschaftsplans oder sonstigen Plans, insbes.
des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechts, widerspricht,

3. schadl. Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder ihnen ausgesetzt

wird,
m Schédliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen, die nach Art, Ausmaf3 o. Dauer
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren (vgl. § 3 BImSchG).

m Fur Erheblichkeit gilt der Zumutbarkeitsmaf3stab.

fur die Zumutbarkeitsprifung gelten technischer Regelwerke, z.B. TA-Larm, TA-Luft,
VDI-Richtlinie 3894 (TierhaltunG), Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL), ...

m Zumutbarkeit gilt auch umgekehrt: heranrickenden Wohnbebauung
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"
Offentliche Belange

m 5. Belange des Naturschutzes u. der Landschaftspflege, des Bodenschutzes,
des Denkmalschutzes o. die natUrliche Eigenart der Landschaft u. ihren Erho-
lungswert beeintrichtigt oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet

Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

m Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts, Regenerationsfahigkeit
und nach-haltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, Tier- und Pflanzenwelt
einschl. Lebensstatten und Lebensraume, Vielfalt, Eigenart und Schdnheit
sowie Erholungswert von Natur und Landschaft und als Lebensgrundlage des
Menschen auf Dauer sichern (8§ 1 BNatSchG)

m habitatschutzrechtl. Vertréaglichkeitsprifung nach § 34 BNatSchG, Fauna-
Flora-Habitat (FFH-RL), Vogelschutz (VRL), Arten-, Biotopschutz

m Eingriffs-/Ausgleichsregelung 88 14, 15 BNatSchG

nattrlichen Eigenart der Landschaft:
Schutz vor wesensfremder Nutzung (z.B. Wochenendhduser)

Ortsbild:
Verunstaltung durch Standort, Art und Grof3e des Vorhabens oder Verschande-
lung der Ortssilhouette. Unerheblich ist asthet. Wirkung des Vorhabens selbst.

Landschaftsbild:
Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit als Erholungsraum des
Menschen vor Beeintrachtigung zu schitzen (vgl. 8 2 Abs. 1 Nr. 13 NatSchG)

Verunstaltung:
Vorhaben ist seiner Ungebung grob unangemessen und wird von einem fur

asthetische Eindricke offenen Betrachter als belastend empfunden (st. Rspr.)
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"
Offentliche Belange

m /. die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer
Splittersiedlung befiirchten lasst

Belang soll die Entwicklung unorganischer Siedlungsstrukturen und
damit die Zersiedelung des Auf3enbereichs verhindern

Merkmal ist als Gegenstlick zu dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
im Sinne des § 34 BauGB zu sehen und von ihm abzugrenzen.
= Der Ortsteil ist ein Bebauungskomplex, der nach der Zahl der

vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer
organischen Siedlungsstruktur ist.

m Eine Splittersiedlung ist eine Ansammlung von Geb&uden, wobei die Zahl
der Bauwerke kein stadtebaulich beachtliches Gewicht hat und die
Bebauung auch nicht Ausdruck einer organischen (herkémmlichen)
Siedlungsstruktur ist.

Entstehung einer Splittersiedlung ist ein Vorgang, durch den die
Zersiedelung eingeleitet wird.

Erweiterung einer Splittersiedlung ist die raumliche Ausdehnung in
eine bisher nicht in Anspruch genommene Flache.

Verfestigung ist die Auffullung des bisher schon in Anspruch
genommenen raumlichen Bereichs durch eine Vergrof3erung des
Baubestandes.
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" I
Planvorbehalt

m Planvorbehalt, 8§ 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB

Offentl. Belange stehen einem Vorhaben nach Abs. 1 Nr. 2 - 6 in der
Regel auch dann entgegen, soweit hierfur durch Darstellungen im
Flachennutzungsplan oder als Ziele der Raumordnung eine Ausweisung
an anderer Stelle erfolgt ist.

= nicht Landwirtschaft (Nr.1)

= nicht sonstige Vorhaben (Abs. 2)
Wirkung:
Errichtung der Anlage ist ausschlief3lich im festgesetzten Gebiet
zulassig, auf3erhalb der Konzentrationszone stehen einem geplanten
Vorhaben in der Regel offentliche Belange entgegen.

Voraussetzungen:

Schlussiges gesamtraumliches Planungskonzept, das den
Anforderungen des planungsrechtlichen Abwagungsgebots gerecht
wird.

Grenze:
Verhinderungsplanung

m der gesteuerten Nutzung muf3 substanziell Raum geschaffen werden.
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"
Standortsteuerung durch RaumO

m Erfordernisse d. Raumordnung - § 35 Abs. 3 Satz 2 BauGB
,,Raumbedeutsame* Vorhaben diurfen den Zielen der Raumordnung
nicht widersprechen;

Offentliche Belange stehen raumbedeutsamen Vorhaben nicht
entgegen, soweit die Belange bei der Darstellung dieser Vorhaben
als Ziele der Raumordnung abgewogen worden sind.

m ,.Raumbedeutsam* sind Planungen und Maf3nahmen, die

Raum in Anspruch nehmen oder die raumliche Entwicklung oder
Funktion eines Gebiets beeinflussen (8§ 3 Nr. 6 ROG)

Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehende Wirkung haben

eine bestimmte bauliche Dimension erreichen

Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung haben (Schutz von Natur

und Landschaft, Umwelt)
s BVerwG, Urteil vom 13.03.2003 -4 C 4.02 -, BVerwGE 118, 33 =
BRS 66 Nr. 10
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" S
Standortsteuerung durch FNP

m Steuerungsmoglichkeiten durch Flachennutzungsplan

Ausweisung von Sonderbauflachen fir die Nutzung
erneuerbarer Energien nach 8§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1
Abs. 1 Nr. 4 BauNVO

= z.B. Darstellung mit der textlichen Zweckbestimmung ,,Windpark®,
»So0larpark®, ,,Nutzung von Biomasse* 0.4.

Bezeichnungen in der Praxis:

s Eignungsflache, Vorrangfldche, Vorrangzone,
Konzentrationszone, Sonderbaugebiet oder Sonderbauflache.

§ 5 Abs. 2 BauGB ist nicht abschlief3end.
Rechtsfolge:

s Regelmafl3iger Ausschluss der Nutzung an anderer Stelle

= Hat eine Gemeinde keine Vorranggebiete flr Windenergienutzung
ausgewiesen, kann eine Anlage grds. auf dem gesamten Gebiet der
Gemeinde errichtet werden.
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" B
Praxis der Standortsteuerung

m Windenergie
Hauptanwendungsfall und Anlaf3 fur die Aufnahme
der Regelung ins BauGB.

m Biomasse

wegen mittelbarer Standortbegrenzung durch
§ 35 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. b) BauGB kein oder kaum
Praxisbedarf.
m Keine Steuerungsmoglichkeit von Vorhaben
1.S.v. 8 35 Abs. 1 Nr. 1, 7, 8 und Abs. 2
BauGB
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begunstigte Vorhaben 8§ 35 Abs. 4 BauGB

» Vorhaben (§ 29 BauGB) i.S.v. § 35 Abs. 4 BauGB:
landwirtschaftliche Folgenutzung (Nr. 1)
Ersatzbau fur zuldssiges Wohngebdude (Nr. 2)
Ersatzbau flr zerstortes Gebaude (Nr. 3)
Anderung oder Nutzungsanderung bei erhaltenswertem Gebaude (Nr. 4)
Erweiterung eines zuladssigen Wohngebéudes (Nr. 5)
Erweiterung eines zuladssigen Gewerbebetriebs (Nr. 6)

» Aufzahlung ist abschlief3end (N.C. der beglnstigten Vorhaben)

» Beginstigung (,,Teilprivilegierung®)

durch Ausschluf3 v. 4 offentl. Belangen i.S.v. § 35 Abs. 3 BauGB

Widerspruch zu FNP (Nr. 1)
Widerspruch zu LSchP (Nr. 2)
Beeintrachtigung der natirl. Eigenart d. Landschaft (Nr. 5 teilw.)
Splittersiedlung (Nr. 7)

» zuléssig, wenn
ubrige 6ffentliche Belange (§8 35 Abs. 3 BauGB) nicht beeintrachtigt
Erschlief3ung gesichert
Schonung des Auf3enbereichs (Abs. 5 S. 1)

» (Planersatzfunktion: Bestandsschutz)
Vorhaben sind - rechtlich - sonstige Vorhaben i.S.v. § 35 Abs. 2 BauGB
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" B
Nutzungsanderung (Abs. 4 Nr. 1)

m Anderung der bisherigen Nutzung eines Geb&udes im
Sinne des Abs. 1 Nr. 1 unter folgenden
Voraussetzungen:

zweckmaf3ige Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz
Im wesentlichen Wahrung der auf3eren Gestalt

Aufgabe der Nutzung < 7Jahre (nicht in Bad.-Wurtt.)
vor mindestens 7 Jahren zuldssigerweise errichtet
raumlich-funktionaler Zusammenhang mit Hofstelle
maximal 3 Wohnungen

Verzicht auf Neubebauung als Ersatz (Baulast)

m beglnstigt ist nur erstmalige Nutzungsanderung
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"
Ersatz fur Mangelbau (Abs. 4 Nr. 2)

m Neubau eines gleichartigen Wohngebaudes an
gleicher Stelle

Altgebdaude ist zuldssigerweise errichtet worden

Altgebdude weist Mif3stande oder Mangel bezogen auf
gesundes und sicheres Wohnen auf

Altgebdaude wird vom Eigentimer seit langerer Zeit
(mind. 2 Jahre) selbst genutzt

m Erben wird Selbstnutzungszeit des Erblasser zugerechnet

Gesicherte Prognose: Neubau wird vom Eigenttimer oder
seiner Familie genutzt werden
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" S
Schonung des Auf3enbereichs

» 8§ 35 Abs. 5 S. 1 BauGB normiert fir alle Vorhaben das
allgemeine Gebot grofdtmoglicher Schonung des
Auf3enbereichs.

Schonung des Auf3enbereichs als
m land- und forstwirtschaftliche Flachen
m Okologischen Ausgleichsraum
s Erholungsbereich fur die Allgemeinheit

Vorhaben nach § 35 Abs. 1 — 4 BauGB sind gemaf3 Abs. 5 Satz 1
sind in einer

s flachensparenden,
= die Bodenversiegelung auf das notwendige Maf3 begrenzenden
= den Auf3enbereich schonenden

Weise auszufihren.
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"
Ruckbauverpflichtung Abs. 5 Satz 2

» FOr Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 2 - 6 ist als weitere
Zulassigkeitsvoraussetzung eine Verpflichtungs-
erklarung abzugeben, das Vorhaben nach dauerhafter
Aufgabe der zulassigen Nutzung zurickzubauen und

Bodenversiegelungen zu beseitigen.

gilt nur flr Vorhaben gem. § 35 Abs. 1 Nr. 2 — 6 BauGB,
(Gartenbau, ortsgeb. Betrieb, Vorhaben mit bes. Anforderungen,
Wind- u. Wasserenergie, Biomasse)

= nicht fir Vorhaben der Nr. 1
(land- oder forstwirtschaftliche Betriebe)

dauerhafte Aufgabe der zuléssigen Nutzung

vollstindiger Rlckbau der Anlagen und Beseitigung der
Bodenversiegelung

Sicherung der Verpflichtung z.B. durch Baulast oder
Sicherheitsleistung (Bankburgschaft)
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=
Zulassigkeit gem. § 35 BauGB

8 35 BauGB
I
|
AulRenbereich | | gesicherte Erschlieung
[
' ' ' ' | Schonung
privilegiertes Vorhaben sonstiges Vorhaben beglnstigtes Vorhaben teilbegunstigtes Vorhaben § 35Abs. 5 S. 1 BauGB
§ 35 Abs. 1 BauGB § 35 Abs. 2 BauGB 8 35 Abs. 4 BauGB 8 35 Abs. 6 BauGB
| | | | | | Ruckbauverpflichtung
§ 35 Abs. 5 S. 2 ff BauGB
entgegenstehen beeintrachtigen vertraglich Wohnbau
Kleingewerbe
Handwerk
offentl. Belange offentl. Belange offentl. Belange offentl. Belange
§ 35 Abs. 3 BauGB § 35 Abs. 3 BauGB § 35 Abs. 3 BauGB § 35 Abs. 3 BauGB
ohne ohne
4 AuschluBbelange 2 AusschluRbelange

90



=
Einvernehmen der Gemeinde

m erforderlich fir Vorhaben nach 8§ 31, 33 - 35 BauGB

m darf nur aus den sich aus den 8§ 31, 33, 34 und 35 ergebenden
Grinden versagt werden

m gilt als erteilt, wenn es nicht binnen 2 Monaten nach Eingang des
Ersuchens verweigert wird (Einvernehmensfiktion)

dem Ersuchen gegeniber der Gemeinde steht die Einreichung
des Antrags bei der Gemeinde gleich, wenn sie nach
Landesrecht vorgeschrieben ist (8§ 53 Abs. 1 LBO)

m Die nach Landesrecht zustandige Behorde kann ein rechtswidrig
versagtes Einvernehmen der Gemeinde ersetzen (8 54 Abs. 4 LBO
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Vielen Dank filr lhre
Aufmerksamkeit!

Wichtiger Hinweis:

Die Folien zu diesem Referat geben auf der Grundlage der aktuellen Rechtslage nur einen Uberblick tiber das Thema. Die Zu-
sammenstellung von Rechtsprechung und Literatur wurde nach bestem juristischen Fachwissen erarbeitet und erhebt inhaltlich
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit oder sog. Gerichtsfestigkeit. Die Ausarbeitung gibt insoweit die Rechtsauffassung des Au-
tors wieder. Fir die Beurteilung konkreter Bauvorhaben sind allein die einschlagigen Vorschriften mafl3gebend.
Eine Haftung — auch wegen evtl. Fehler — wird nicht tbernommen.
(C) Gerd Pfeffer 2014

Ulrichweg

72119 Ammerbuch
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Wichtiger Hinweis:
Die Folien zu diesem Referat geben auf der Grundlage der aktuellen Rechtslage nur einen Überblick über das Thema. Die Zusammenstellung von Rechtsprechung und Literatur wurde nach bestem juristischen Fachwissen erarbeitet und erhebt inhaltlich keinen Anspruch auf Vollständigkeit oder sog. Gerichtsfestigkeit. Die Ausarbeitung gibt insoweit die Rechtsauffassung des Autors wieder. Für die Beurteilung konkreter Bauvorhaben sind allein die einschlägigen Vorschriften maßgebend.
Eine Haftung – auch wegen evtl. Fehler – wird nicht übernommen.
(C) Gerd Pfeffer 2014
      Ulrichweg
      72119 Ammerbuch




