. Grundlagen des Baurechts

1. Wesentliche Rechtsquellen

Bauplanungsrecht:
- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bek. v. 23.9.2004, BGBI. | S.2414, zul.
geénd. durch Art. 21 G. v. 21.6.2005, BGBI. 1 S.1818
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundsticke i.d.F. der Bek. v. 23.1.1990 (BGBI. | S.132), zul. geénd.
durch G v. 22.4.1993 (BGBI. | S.466)
- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) i.d.F. der Bek. v.
25.6.2005, BGBI. | S. 1757, 2797, geand. durch G v. 24.6.2005, BGBI. | S.
1794
Bauordnungsrecht:
e BauO NW v. 1.3.2000, GVBI. S.256, zul. geand. durch G v. 4.5.2004 (GV NW
S. 259)
o diverse Rechtsverordnungen (z.B. Garagenverordnungen,
Prufzeichenverordnungen usw.)
Recht der Raumordnung:
- Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG) v. 18.8.1997 (BGBI. | S.2081), zul.
geand. durch Art. 2 b G v. 25.6.2005, BGBI. | S. 1746
- Landesplanungsgesetz (LPIG) fur das Land Nordrhein-Westfalen i.d.F. der
Bek. v. 3.5.2005, GVBI. S. 430
Fachplanungsrecht:
e z. B. BImSchG, KrW-/AbfG, LuftvVG, FStrG

2. Begriffe und Systematik

Raumplanung:

Raumliche Planung der 6ffentlichen Hand auf allen (6rtlichen und Gberdrtlichen)
Ebenen und Sachgebieten ( = raumbezogene Fachplanung und Gesamtplanung)

Raumbezogene Fachplanung:

Die Raumplanung, die im eigentlichen Sinne der planerischen Bewaltigung sektoraler
Aufgaben- und Problemfelder dient (z. B. Abfallbeseitigungsplanung, Luft-, Schie-
nen-, StraBenverkehr)

Raumbezogene Gesamtplanung:

Die auftretenden (konfligierenden) Raumanspriche und Belange koordiniert
( = Raumordnung und Bauleitplanung)

Raumordnung:

Ubergeordnete (rechtlicher Vorrang gegenuiber gemeindlicher Bauleitplanung und
verschiedenen Fachplanungen) und zusammenfassende (Zusammenfiigen von
raumrelevanten Aktivitdten des Staates und der Gemeinde und Abstimmung
aufeinander) Planung zur Gewéhrleistung einer rdumlichen Verteilung von



Daseinsfunktionen bzw. zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Gesamtraumes

Bundesplanung (Bundesraumordnung):

bundeseigene Raumordnungsplanung existiert derzeit nicht, Raumordnung im Bund
nach ROG nur die Raumordnungstétigkeit der La&nder koordinierende und
flankierenden Téatigkeiten

Raumordnungsprogramm (BROP, 1975) der MKRO und raumordnungspolitischer
Orientierungsrahmen (1992) der MKRO (Perspektiven, Leitbilder und Strategien far
die rdumliche Entwicklung des Bundesgebietes)

Hochstufige Landesplanung (Landesraumordnung):

regelméaBig zweistufig (hochstufige Landesplanung und Regionalplanung)
Regionalplanung:

bestimmt auf der Grundlage der hochstufigen Landesplanung die regionalen
Leitlinien der Raumordnung in Planen far TeilrAume der L&dnder mindestens oberhalb
der Ebene der Bauleitplanung der Gemeinden

Regionen:

Diejenigen Teilrdume, die das jeweilige Landesplanungsrecht als Regionen abgrenzt
oder sonst bestimmt

Bauleitplanung:

Planung zur Vorbereitung und Festlegung der rechtlichen Qualitdt des Bodens und
seiner Nutzbarkeit auf Gemeindeebene

Flachennutzungsplan:

vorbereitender Bauleitplan, enthalt umfassendes Bodennutzungskonzept fir das
gesamte Gemeindegebiet

Bebauungsplan:

auf zweiter Stufe aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelnder rechtsverbindlicher
Bauleitplan mit Festsetzungen fir den Vollzug der Planungen

Privates Baurecht:

Rechtsverhaltnis zwischen Bauherr, Architekt und Unternehmer (Werkvertragsrecht,
Gewahrleistungsanspriiche)

Offentliches Baurecht:

umfasst die Vorschriften tUber die Zulassigkeit und Grenzen, Ordnung sowie
Férderung der Nutzung von Grund und Boden durch bauliche Anlagen, und zwar
vornehmlich im Hinblick auf deren Errichtung, (bestimmungsgemafBe) Nutzung,
(wesentliche) Veranderung und Beseitigung (Bauplanungsrecht und
Bauordnungsrecht)



Baunebenrecht:

an bauliche Anlagen gestellte Anforderungen anderer Normen (z. B.
Gewaésserabstand, Anbauverbot von StraBen, Energieeinsparung, Umweltschutz,
Denkmalschutz, Arbeitsstattenrecht)

Bauplanungsrecht:

dient dazu, die rechtliche Qualitat des Bodens und seine Nutzbarkeit festzulegen, im
Wesentlichen im BauGB geregelt, zentrales Element ist die Bauleitplanung

Bauordnungsrecht:

regelt die ordnungsrechtlichen Anforderungen an die konkrete bauliche Anlage
(objektbezogen)

Materielles Bauordnungsrecht:

dient der Gefahrenabwehr, der Verhutung von Verunstaltungen sowie der Sicherung
sozialer und auch 6kologischer Standards fir ein gesundes Wohnen und Arbeiten

Formelles Bauordnungsrecht:

regelt das bauaufsichtliche Verfahren (Vollzug des Bauplanungsrechts bei der
Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben im
Baugenehmigungsverfahren, Vollzug des materiellen Bauordnungsrechts, Vollzug
der baurechtlichen Vorschriften in anderen Gesetzen = Baunebenrecht) -
Verfahrenskonzentration

Allgemeines Stadtebaurecht:

Bauleitplanung und deren Sicherung, Planersatznormen (planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben), Entschadigungsrecht, Bodenordnung, Enteignung,
ErschlieBung, stadtebauliche Vertrage

Besonderes Stadtebaurecht:

insbesondere SanierungsmaBnahmen, EntwicklungsmafBnahmen,
Erhaltungssatzungen und stadtebauliche Gebote

sonstiges Recht des BauGB:

insbesondere Wertermittlung, Zustandigkeiten und Verfahren, Planerhaltung,
Gerichtsverfahren in Baulandsachen

3. Geschichte
a) Geschichte des 6ffentlichen Baurechts

b) Geschichte des Raumordnungsrechts



4. Verfassungsrechtliche Grundlagen
a) Gesetzgebungskompetenzen

aa) Grundlagen der Gesetzgebungskompetenzen

bb) Gesetzgebungskompetenzen im Bereich des Bau- und
Planungsrechts

Zentrale Kompetenzregelungen:
Art.75 Abs.1 Nr.4 GG Raumordnung als Gegenstand der Rahmengesetzgebung
Art.74 Nr.18 GG Bodenrecht als Gegenstand der konkurrierenden Gesetzgebung

Gesetzgebungskompetenz des Bundes:
Gutachten des BVerfG v. 16.4.1954 (BVerfGE 3, 407 (425 ff.):

ausschlieBliche und volle Kompetenz zur Regelung der Raumplanung fir den
Gesamtstaat (Bundesplanung) kraft Natur der Sache, Raumordnung kann nicht an
den Landergrenzen der Lander Halt machen

Raumordnung i. S. des Art.75 Abs.1 Nr.4 GG nur die Planung im Bereich eines
Landes

Rahmenkompetenz des Bundes flr die Raumordnung: Befugnis des Bundes zur
Regelung der Raumordnung nur in ihren Grundzigen
Gesetzgebungszustandigkeit des Bundes fir das Baurecht als Gesamtmaterie
abgelehnt

Bodenrecht i. S. des Art.74 Abs.1 Nr.18 GG: nichtprivatrechtliche Vorschriften, die
den Grund und Boden unmittelbar zum Gegenstand rechtlicher Ordnung haben, also
die rechtlichen Beziehungen des Menschen zum Grund und Boden (Recht der
stadtebaulichen Planung, der Grundstliicksumlegung und -zusammenlegung, der
Bodenbewertung und das ErschlieBungs- und Bodenverkehrsrecht)
Baupolizeirecht durch die Lander zu regeln

b) Selbstverwaltungsgarantie und Planungshoheit der
Gemeinden

aa) Selbstverwaltungsgarantie des Art.28 Abs.2 GG
institutionelle Garantie:

~Angelegenheiten der értlichen Gemeinschaft®:

in 6rtlicher Gemeinschaft wurzelnd, spezifischer Bezug zur 6rtlichen Gemeinschatft,
Allzustandigkeit im gemeindlichen Wirkungskreis

»in eigener Verantwortung“

Freiheit von ZweckmaBigkeitsweisungen anderer Hoheitstrager, insb. des Staates,
bezieht sich auf das ob, wann, wie der Aufgabenwahrnehmung



»im Rahmen der Gesetze*
Gesetzesvorbehalt (auch Rechtsverordnungen, Plane und Programme, Satzungen
usw.)

gewandeltes Verstandnis der Selbstverwaltungsgarantie auch nach ,Rastede-
Beschluss* des Bundesverfassungsgerichts (BVerfG v. 23.11.1988, BVerfGE 79,
127 ff.)

bb) Planungshoheit als Gegenstand der Selbstverwaltungsgarantie

Planungshoheit, bezogen auf die Bauleitplanung: Befugnis, ohne durchgéngige und
strikte Bindung an staatliche Vorgaben aufgrund eigenen politisch-administrativen
Gestaltungs- und Entscheidungsspielraums Uber die bauliche und sonstige
Verwendung und Nutzung des Grund und Bodens des Gemeindegebiets zu
disponieren und die zur Verwirklichung des eigenverantwortlich wahrnehmbaren
Gestaltungspotentials erforderlichen planerischen Leitlinien ohne imperative
staatliche Beeinflussung zu entwickeln (Befugnis der Gemeinden, Bodennutzung in
ihrem Gebiet zu planen und zu regeln)

Planungsermessen (Gestaltungsfreiheit) aus der Planungshoheit abgeleitet
Planungshoheit als Partizipationsgrund:

Beteiligung der Gemeinden an Landesplanung (§ 7 Abs.6 ROG), § 36 BauGB, § 4
BauGB als verfahrensrechtliche Ausgestaltung des § 2 Abs.2 BauGB
(interkommunales Abstimmungsgebot)

Beteiligung der Gemeinden bei Fachplanungen nach den Fachgesetzen
Planungshoheit als wehrfahiges Recht/Abwehrrecht (Schutz vor Planungen des
Landes, des Bundes oder anderer Gemeinden)

kommunale Verfassungsbeschwerde, Feststellungs- oder Unterlassungsklage (sog.
Gemeindenachbarklage), Normenkontrollklage

Einschrankungen der Planungshoheit

c) Eigentumsgarantie und Baufreiheit
aa) Eigentumsgarantie des Art.14 GG

bb) Baufreiheit als Gegenstand der Eigentumsgarantie

herrschende Meinung: Baufreiheit unterfallt der Eigentumsgarantie (Privatnitzigkeit)
Befugnisse des Grundeigentumers, sein Grundstuck baulich zu nutzen
(Genehmigungsanspruch) (z. B. § 70 Abs.1 S.1 BauO NW)

kein direkter Genehmigungsanspruch aus Art.14 GG, sondern aus der
Landesbauordnung

Bestandsschutz



passiver Bestandsschutz

aktiver Bestandsschutz

Uberwirkender Bestandsschutz

eigentumskréftig verfestigte Anspruchsposition

Zuruckdrangung des Bestandsschutzes aufgrund einfach gesetzlicher Regelungen

Einschrankungen der Baufreiheit z.B. durch Situatuationsgebundenheit,
Bebauungsplan

Il. Ubersicht iiber die Instrumente des Stadtebaurechts
Instrumente der Plangestaltung

- Flachennutzungsplan (§ 5 ff.)
- Bebauungsplan (8§ 8 ff.)
- vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 12)

Instrumente der Plansicherung

- Veranderungssperre (§ 14, §§ 16 ff.)

- Zurickstellung von Baugesuchen (§ 15)

- Teilung von Grundstlcken (§ 19)

- Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktion (§ 22)
- Vorkaufsrecht (§ 24 ff.)

Instrumente der Planverwirklichung

- stadtebauliche Genehmigungsvorbehalte (§§ 29 ff.)
- bodenordnende MaBnahmen (§§ 45 ff.)

- Enteignung (§§ 85 ff.)

- stadtebauliche Gebote (§§ 176 ff.)

- (Teilungsgenehmigung §§ 144, 169)
Instrumente der Planvorbereitung und -begleitung
- Zusammenarbeit mit Privaten (§ 11 f.)

- Sozialplan (§ 180)

- Beteiligungsverfahren (z. B. §§ 3, 4)

- Umwelt(vertraglichkeits)prifung

Instrumente der Plankoordinierung

- Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs.4)
- gemeindliche Abstimmungspflicht (§ 2 Abs.2)



- Planungsverbande (§§ 203 ff.)

- nachrichtliche Ubernahmen usw. (z. B. §§ 5 Abs. 4, 9 Abs.6)
- Beteiligungsregelungen (z. B. § 4)

Instrumente des besonderen Stadtebaurechts

- stadtebauliche SanierungsmaBnahmen (§§ 136 ff.)

- stédtebauliche EntwicklungsmaBnahmen (§§165 ff.)

- Stadtumbau (§ 171 a ff.)

- Soziale Stadt (§ 171 e)
- Erhaltungssatzung (§§ 172 ff.)

lll. Gemeindliche Bauleitplanung

1. Bebauungsplan und Flachennutzungsplan

Bauleitplan = Summe der durch Zeichnungen, Farbe, Schrift oder Text getroffenen
rechtserheblichen Normativaussagen, die zum Zweck stadtebaulicher Entwicklung
und Ordnung eines bestimmten Gebietes Bodennutzungsregelungen enthalten und
durch ihre Zweckbestimmung untereinander in einem notwendigerweise sachlichen
Zusammenhang stehen

Prinzip der Zweistufigkeit der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 2, § 8 Abs.2 S.1 BauGB):
Flachennutzungsplan fur das gesamt Gemeindegebiet (§ 5 Abs.1 S.1 BauGB),
Bebauungsplan regelméaBig aus Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs.1,
Abs.2 BauGB)

Ausnahmen:

Parallelverfahren (§ 8 Abs.3 BauGB)

selbststédndiger Bebauungsplan (§ 8 Abs.2 S.2 BauGB)

vorzeitiger Bebauungsplan (§ 8 Abs.4)

2. Aufstellungsverfahren fir die Bauleitplane

§ 2 ff. BauGB, Gemeindeordnungen der Lander

Verfahrensherrschaft, Zustandigkeit der Gemeinde (§ 2 Abs.1 S.1 BauGB)
Ausnahmen:

Bauleitplane durch benachbarte Gemeinden oder Planungsverband (§§ 203 ff.
BauGB)

Einschaltung Dritter (§ 4 b BauGB, § 11 Abs.1 S.2 Nr.1 BauGB, § 12 BauGB)



3. Inhalt und Rechtscharakter der Bauleitplane

a) Flachennutzungsplan

§ 5 BauGB

Darstellung fur das ganze Gemeindegebiet
Ausnahmen:

§ 5 Abs.1 S.2 BauGB, § 5 Abs. 2b BauGB
beispielhafte Aufzédhlungen der Darstellungsméglichkeiten in § 5 Abs.2, 2a BauGB:

Kennzeichnungen von Flachen (§ 5 Abs.3 BauGB)

nachrichtliche Ubernahme von Planungen und sonstigen Nutzungsregelungen
(§ 5 Abs.4 BauGB)

Form des Flachennutzungsplans:

Begrindung (§ 5 Abs.5 BauGB)

Umweltbericht (§ 2 a S. 3 BauGB)

Zusammenfassende Erklarung (§ 6 Abs. 5 S. 3 BauGB)

Rechtsnatur des Flachennutzungsplans

b) Bebauungsplan
§ 8 ff. BauGB

§ 8 Abs.1 S.1 BauGB rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche
Ordnung

Aufzéahlung in § 9 Abs.1 BauGB ist - im Gegensatz zu § 5 Abs.2 BauGB
abschlieBend

§ 9 Abs.1 a BauGB

§ 9 Abs.2 u. 3 BauGB

Kennzeichnungen gem. § 9 Abs.5 BauGB
nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs.6 BauGB
rAumlicher Geltungsbereich: § 9 Abs.7 BauGB
auBere Form des Bebauungsplans:

Begrindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)



Umweltbericht (§ 2 a S. 3 BauGB)
Zusammenfassende Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauGB)

Rechtsnatur: Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)

c) Baunutzungsverordnung

zur Konkretisierung der Darstellungs- und Festsetzungsmoglichkeiten (§ 5 Abs.2 Nr.1
BauGB, 9 Abs.1 Nr.1, 2 BauGB)

Ermé&chtigung in § 9 a BauGB

Art der baulichen Nutzung:

§ 1 Abs.1 BauNVvVO

Bauflachen
§ 1 Abs.2 BauNVO

Baugebiete
§ 1 Abs.3 S.1 BauNVO
§ 1 Abs.3 S.2 BauNVO

einheitliche Regelungsstruktur der §§ 2 bis 9 BauNVO

MaB der baulichen Nutzung:
§ 16 ff. BauNVO

§ 19 BauNVO: Grundflachenzahl (GRZ)

GRZ = GR
Flache des Baugrundsticks i. S. des § 19 Abs.3 BauNVO

§ 20 BauNVO: Geschossflachenzahl (GFZ)

GFZ = Zulassige Geschossflache
(maBgebende) Flache des Baugrundstlcks

§ 21 BauNVO: Baumassenzahl (BMZ2)

BMZ = Baumasse in cbm
(maBgebende) Grundflache des Baugrundstiicks in gm

§ 20 BauNVO: Bauweise
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§ 23 BauNVO: Uberbaubare Grundstlcksflachen
4. Materielle Anforderungen an die Bauleitplane

a) Grundprinzipien der Bauleitplane

Prinzip der Plan- und PlantypméaBigkeit (§ 1 Abs.1 BauGB)

Bauleitplanung als zentrales Instrument des Stadtebaurechts

Gebot konkreter Regelungen, Gebot der Bestimmtheit (fir die Auslegung eines
Bebauungsplans gelten die allgemeinen Grundséatze der Auslegung von
Rechtsnormen)

Gebot duBerer Planeinheit fur ein bestimmtes Gebiet

Gebot positiver Planung (schlieBt Festsetzung in Verbotsform zur Verhinderung
einzelner Planungen nicht aus, aber reine sog. Negativplanung unzuléssig)

b) Anpassung an die Ziele der Raumordnung

§ 1 Abs.4 BauGB
Exkurs: Raumordnungsrecht

Aufbau der Raumordnung

Europaische Raumordnung:
EUREK

Bundesraumordnung:
Bundesraumordnungsprogramm (BROP), raumordnungspolitischer Orientierungs-
und Handlungsrahmen

Raumordnung in den Landern:

§§ 6 ff. ROG

zweistufig: §§ 8, 9 ROG

Raumordnung fir Landesgebiet: hochstufige Landesplanung, Gesamtentwicklung

des Landes, landesweite Programme und Pléne
Regionalplanung: (groBflachige Teilrdume oberhalb der Bauleitplanung)

Rechtsquellen

ROG, Landesplanungsgesetz, LEPRO NW

Aufgaben und Leitvorstellungen der Raumordnung

§ 1 ROG
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Begriffsbestimmungen

zentrale Begriffsbestimmungen in § 3 ROG:

Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung

Grundsatze: § 2 ROG
§ 4 Abs.2 ROG: Bindungswirkungen von Grundséatzen und sonstigen Erfordernissen
der Raumordnung: (Berucksichtigungspflicht)

Ziele

§ 3 Nr.2 ROG
§ 4 Abs.1, Abs.3 ROG: Bindungswirkung der Ziele, Beachtenspflicht

Raumordnung in den Landern
§ 6 ff. ROG

sonstige Instrumente der Raumordnung

Raumordnung im Bund (§ 18 ff. ROG)

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

§ 1 Abs.4 BauGB
spezielle Raumordnungsklausel

Erstplanungspflicht streitig

sonstige Bericksichtigung der Raumordnung
§ 1 Abs.7 BauGB

§ 35 Abs.3 S.2, 3 BauGB

c) Abwagungsgebot

§ 1 Abs.7 BauGB
zentrales Gebot rechtsstaatlicher Planung

§ 1a BauGB
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§ 2 Abs. 3 BauGB

Abwagung in dreifacher Weise:

- offentliche Belange untereinander und gegeneinander

- private Belange untereinander und gegeneinander

- offentliche und private Belange untereinander und gegeneinander

Begriff ,Belang® allgemein mit dem des Interesses gleichzusetzen
Begriff des 6ffentlichen Belangs

Begriff des privaten Belangs

Abwagung der Bauleitplanung vollzieht sich in vier Phasen

1. Phase: Ermittlung von abwéagungsrelevanten Belangen/Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials

2. Phase: Einstellung der Belange nach ,Lage der Dinge*
3. Phase: Gewichtung der Belange

4. Phase: Planungsentscheidung (Ausgleichsentscheidung)

Abwagungsfehler

Ermittlungsfehler
Ermittlungsausfall
Ermittlungsdefizit
Ermittlungsfehlannahme
Prognoseermittiungsausfall
Prognoseermittlungsdefizit
Prognoseunschliussigkeit
Einstellungsfehler
Einstellungsausfall
Einstellungsdefizit
Fehleinstellung
Gewichtungsfehler
Entscheidungsfehler
Disproportionalitat
Disoptimierung

typischer Fehler beim Abwagungsvorgang: selbstbindende Vorwegentscheidung
zentrale Planungsgrundsatze zur Konkretisierung des Abwagungsgebots:
Grundsatz der planerischen Konfliktbewaltigung

Grundsatz der Riicksichtnahme (u.a. § 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO)
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interkommunales Abstimmungsgebot (§ 2 Abs. 2 BauGB)
d) Umweltschutz in der Bauleitplanung

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Planungsleitlinien

§1 a Abs. 1 BauGB: Berucksichtigung in der Abwagung
§ 1 a Abs. 2 BauGB: Bodenschutzklausel

§ 1 a Abs. 3 BauGB: Naturschutz

§ 1 a Abs. 4 BauGB: FFH-Vogelschutz-Richtlinie

§ 2 Abs. 4 BauGB: Umweltprufung

S. 1: Ermitteln, Beschreiben, Bewerten

S. 2: Scoping
S. 3: angemessen

S. 4: beriicksichtigen

S. 5: Abschichtungsregelung
S. 6: Umweltfachpléane

§ 2a S. 2 Nr. 2 BauGB: Umweltbericht

5. Zusammenarbeit mit Privaten

a) § 4 b BauGB: Einschaltung eines Dritten

insbesondere zur Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens Ubertragung der
Vorbereitung und Durchfihrung von Aufstellungsverfahrensschritten nach §§ 2 a bis

4 a BauGB an einen Dritten

Dritter: z. B. Rechtsanwalt, Planer, Architekt, private Gesellschaft oder anderer

neutraler Projektmittler

Vorbereitung: z. B. Zusammenstellung der Unterlagen etc.

Durchfiihrung: z. B. Ubernahme der Moderation beim Erérterungstermin

b) § 11 BauGB: Stadtebaulicher Vertrag

regelmanig 6ffentlich-rechtliche Vertrage: § 11 BauGB als lex specialis zu §§ 54 ff.

VwVIG

Rechtswirkung nur inter-partes
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Aufzahlung der Vertragsgegenstande in § 11 Abs.1 BauGB nicht abschlieend
(,insbesondere®):

§ 11 Abs.1 S.2 Nr.1 BauGB: MaBnahmen-Vertrage (Vorbereitung und Durchfiihrung
stadtebaulicher MaBnahmen)

§ 11 Abs.1 S.2 Nr.2 BauGB: Planverwirklichungsvertrége (Férderung und Sicherung
der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele)

§ 11 Abs.1 S.2 Nr.3 BauGB: Folgekostenvertrage

§ 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 4 BauGB: Vertrage Uber die Nutzung von Netzen und Anlagen
der Kraft-Warme-Koppelung, Solaranlagen

§ 11 Abs.4 BauGB: Zuléssigkeit anderer stadtebaulicher Vertrage

z. B. Erarbeitung einer Planungskonzeption, UVP, Altlastenuntersuchungen,
Verkehrsgutachten, Trockenlegungen

c) § 12 BauGB: Vorhaben- und ErschlieBungsplan

regelmaB|g drei Komponenten des Verfahrens gem. § 12 Abs.1 BauGB:
Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Investors nach Abstimmung mit der
Gemeinde )

- Durchfiihrungsvertrag (Begrindung der Baupflichten, Ubernahme der
Vorhaben- und ErschlieBungskosten)

- vorhabenbezogener Bebauungsplan (gemeindliche Satzung mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan als Bestandteil), Unterfall des herkbmmlichen
Bebauungsplans

Vorhabentrager: alle naturlichen oder juristischen Personen

Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 Abs.1 S.1 BauGB ist ein stadtebaulicher Vertrag
i. S. des § 11 Abs.4 BauGB

6. Grundzige des Bauordnungsrechts
Abgrenzung: Bauordnungsrecht/Bauplanungsrecht:
Bauordnungsrecht: objektbezogen
Bauplanungsrecht (Stadtebaurecht)

Verknupfung von Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht durch das
Baugenehmigungsverfahren

Rechtsquellen

formelles Bauordnungsrecht: Organisation, Befugnisse, Zustéandigkeit der
Baubehdrden, Verfahren

materielles Bauordnungsrecht: inhaltliche Anforderung an das Bauwerk (Konstruktion
und Gestaltung), Verhitung vor Verunstaltung, Sicherung sozialer und ékologischer
Standards



15

a) materielles Bauordnungsrecht

§ 1: Anwendungsbereich

§ 2: Legaldefinitionen

zentraler Begriff: bauliche Anlage

Begriff des Grundsticks nicht definiert

§ 3: bauordnungsrechtliche Generalklausel

§§ 4 - 11: Anforderungen an Grundstlck und seine Bebauung

§§ 12 - 55: spezielle Anforderungen an die baulichen Anlagen

b) formelles Bauordnungsrecht
Befugnisse der Bauverwaltung:

praventive MaBnahmen:
Baugenehmigung

sonstige Genehmigungen

repressive MafB3nahmen
aa) Baugenehmigung

Genehmigungspflichtigkeit: § 63 Abs.1 BauO NW
Ausnahmen

Beschleunigung durch vereinfachte Genehmigungsverfahren (§ 68 BauO NW)
Genehmigungsfreistellungsverfahren (Anzeigeverfahren) gem. § 67 BauO NW
Baugenehmigungsverfahren gem. §§ 69 ff. BauO NW

Rechtsfolgen

Geltungsdauer

bb) sonstige Genehmigungen

Vorbescheid - § 71 BauO NW
Teilbaugenehmigung - § 76 BauO NW
Typengenehmigung - § 78 BauO NW
Benutzungsgenehmigung - § 66 Abs.2 BauO NW
Genehmigung ,fliegender Bauten® - § 79 BauO NW
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cc) repressive Befugnisse
allgemeine Aufgabenzuweisung: § 61 Abs.1 S.1
Baueinstellungsverfliigung
Beseitigungsanordnung

Nutzungsuntersagung
VII. Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben
1. Systematik der §§ 29 ff. BauGB

2. Zulassigkeit im Planbereich

§§ 29 ff. BauGB sind keine Erméchtigungsgrundlage
oder Anspruchsgrundlagen

a) Vorhabenbegriff (§ 29 BauGB)
Begriff der baulichen Anlage ist ein eigenstéandiger bundesrechtlicher Begriff

mafgebliche Merkmale fir den Begriff der baulichen Anlage im planungsrechtlichen

Sinne:

- durch Bautatigkeit kinstlich unter Verwendung von Baustoffen oder
vorgefertigten Bauelementen hergestellte, geschaffene oder errichtete
Anlagen

- ortsfeste Verbindung der Anlage mit dem Erdboden

- verfestigte Beziehung zu einem bestimmten Grundstlck

Errichtung: Herstellung, Einbauen und Einrichten einer baulichen Anlage

Anderung: duBere und innere Umgestaltung, auch Erneuerung von Teilen der
baulichen Anlage

Nutzungsanderung: Anderung der Benutzung ohne Anderung der Bausubstanz, z. B.
Anderung Wohnung in Gewerbe, Umwandlung Kino in Spielhalle

b) Zulassigkeit im qualifiziert beplanten Bereich
(Plankonformitat, § 30 Abs.1 BauGB)

Mindestinhalt eines qualifizierten Bebauungsplans: Festsetzungen
Uber die Art der baulichen Nutzung

Uber das Maf3 der baulichen Nutzung

Uber die Uberbaubaren Grundstlicksflachen

Uber die o6rtlichen Verkehrsflachen

kein Widerspruch zu Bebauungsplanfestsetzungen:
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nicht widersprechen: Vorhaben muss mit den Zielen des Plans, die sich aus dessen
Gesamtinhalt ergeben, in Einklang stehen, Pflicht zur Einhaltung oder Beachtung des
durch Plan gesetzten Rahmens, nicht unbedingt vollstdndiges Ausfullen

c) gesicherte ErschlieBung:

Ermdéglichung einer gefahrlosen, geordneten, baulichen Nutzung, insbesondere
Herstellung der &rtlichen 6ffentlichen StraBen und Grinflachen, der Anlagen zur
Ableitung von Abwéassern und zur Beseitigung fester Abfallstoffe, der Anlagen zur
Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser, der Kinderspielplatze und der
Anlagen zum Schutze von Baugebieten gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S.
des BImSchG

gesichert ist ErschlieBung dann, wenn die ErschlieBungsanlagen voraussichtlich bis
zur Fertigstellung des baulichen Vorhabens funktionsfahig sind

d) Zulassigkeit von Vorhaben aufgrund einer plankonformen
Ausnahme (§ 31 Abs.1 BauGB)

Erteilung einer Ausnahme steht im Ermessen der zustéandigen Behorde

Ausnahme als Festsetzung in einem qualifizierten oder einfachem Bebauungsplan

e) Zulassigkeit aufgrund einer Befreiung (§ 31 Abs.2 BauGB)

Unterscheidung Ausnahme (ausdrucklich vorgesehene Abweichung)/Befreiung
(Abweichung von strikten Festsetzungen)
Befreiungsgriunde:

Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen

Wirdigung nachbarlicher Interessen

f) Zulassigkeit bei erkennbar kinftiger Plankonformitat (§ 33
BauGB)

Voraussetzungen flur Vorabgenehmigung:

- Beschluss der Gemeinde, einen Bebauungsplan aufzustellen

- Nr.1: Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs.2 u. 3 BauGB und
(erforderlichenfalls grenziberschreitende) Beteiligung der Tréager 6ffentlicher
Belange (§§ 4 u. 4 a BauGB) (formelle Planreife)

- Nr.2: sichere Erwartung, dass das Vorhaben den kinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht entgegensteht (materielle Planreife)

- Nr.3: schriftiches Anerkenntnis der Festsetzungen mit Wirkung fir den
Antragsteller und seine Rechtsnachfolger (Plananerkenntnis)

- Nr.4: Sicherung der ErschlieBung (ErschlieBungsnotwendigkeit)
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3. Zulassigkeit im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)

Vorhaben

nicht Vorhandensein eines qualifizierten Bebauungsplans
im Zusammenhang bebauter Ortsteil

Festlegung auf verschiedene Weise:

- Anwendung der Tatbestandsmerkmale des § 34 Abs.1 BauGB
- Klarstellungssatzung (§ 34 Abs.4 S.1 Nr.1 BauGB)

- Entwicklungssatzung (§ 34 Abs.4 S.1 Nr.2 BauGB)

- Ergadnzungssatzung (§ 34 Abs.4 S.1 Nr.3 BauGB)

Ortsteil: Bundesverwaltungsgericht: Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde,
der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und
Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist

Bebauungszusammenhang: aufeinander folgende Bebauung muss trotz vorhandener
Bauliicken den Eindruck der Geschlossenheit (Zusammengehdrigkeit) vermitteln.
MaBgeblich ist, ob sich bei einer optischen Bewertung - im gerichtlichen Verfahren
kommt hier eine Augenscheinseinnahme in Frage - eine Flache als unbebaut oder
bebaut darstellt.

Unterscheidung von § 34 Abs.1 BauGB (diffuse Bebauung) und § 34 Abs.2 BauGB

(Ortsteile mit einer BauNVO-baugebietskonformen Bebauung)

Eigenart der ndheren Umgebung

Sich-Einfligen: Bauvorhaben muss positiv der ndheren Umgebung entsprechen,
bejahende Riicksichtnahme auf die Eigenart der né&heren Umgebung

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse: Verhinderung
stadtebaulicher Missstande
keine Beeintrachtigung des Ortsbildes, wenn das schiitzenswerte Gesamtbild der

Umgebung nach dem &sthetischen Empfinden eines aufgeschlossenen Betrachters
durch das Vorhaben nicht gestoért wird

4. Zulassigkeit im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Vorhaben

Nichtvorhandensein eines qualifizierten Bebauungsplans
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Begriff des AuBenbereichs

§ 35 BauGB Auffangfunktion fur alle Flachen, die nicht einem anderen Bereich
(rdumlicher Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder im Zusammenhang
bebauter Ortsteile) zuzuordnen sind

Zulassigkeit privilegierter Vorhaben:

Erflllung eines in Abs.1 geregelten Privilegierungstatbestandes
Nichtentgegenstehen 6ffentlicher Belange

Sicherung einer ausreichenden ErschlieBung

kein Widerspruch zu den Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplans
nach § 30 Abs.3 BauGB

ZuIassngkelt sonstiger Vorhaben (§ 35 Abs.2 BauGB):

Nichtbeeintrachtigung 6ffentlicher Belange durch die Ausfihrung oder
Benutzung

Sicherung einer ausreichenden ErschlieBung

kein Widerspruch des Vorhabens zu den Festsetzungen eines einfachen
Bebauungsplans nach § 30 Abs.3 BauGB

ZuIaSS|gke|t teilprivilegierter Vorhaben (§ 35 Abs.4 BauGB):

Erflllung einer in Abs.4 geregelten Beglnstigungstatbestande
Nichtbeeintrachtigung 6ffentlicher Belange mit Ausnahme der in Abs.4 S.1
bezeichneten

Sicherung einer ausreichenden ErschlieBung

kein Widerspruch des Vorhabens zu den Festsetzungen eines einfachen
Bebauungsplans nach § 30 Abs.3 BauGB

AuBenbereichssatzung (§ 35 Abs.6 S.1 BauGB)

Erlass einer AuBenbereichssatzung

fir bebaute Gebiete
die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind
in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /Description <<
    /ENU (Use these settings to create PDF documents with higher image resolution for high quality pre-press printing. The PDF documents can be opened with Acrobat and Reader 5.0 and later. These settings require font embedding.)
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308030d730ea30d730ec30b9537052377528306e00200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /FRA <>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [595.000 842.000]
>> setpagedevice


