) Vorlesung
Offentliches Baurecht

1. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) - beachte:

es gilt stets die BauNVO, die bei der BP-Erstellung in Kraft war (bisherige BauNVO's:
1962, 68, 77 und "90).

Aktuell wird die BauNVO modifiziert. Hintergrund sind Veranderungen im Zusam-
menhang mit Strukturveranderungen im Landlichen Raum, die demografische Ent-
wicklung, dem Ziel der verstarkten Innenentwicklung und die Zulassung von Spiel-
platzen auch im Wohngebiet. Diese werden nun generell fir die ,Versorgung der
Umgebung® zuldssig und Larm durch spielende Kinder ist hinzunehmen. Diese Ande-
rung erganzt eine bereits erfolgte Gesetzesanderung im Immissionsschutzrecht.

Die Ermachtigungsgrundlage fur den Bundesminister zum Erlass der BauNVO ergibt
sich aus § 9a Zi. 1 BauGB (vgl. zur Normenpyramide und dem ,Rangverhaltnis® zwi-
schen Gesetz und Rechtsverordnung die Zusammenfassung im Teil 1)

In 8 1 der BauNVO ist geregelt, welche Flachen in einem FNP (vgl. 8 1 I) bzw. einem
BP (vgl. 8 1 Il) dargestellt/festgesetzt werden konnen. Die Vorschrift des 8§ 1 BauN-
VO enthélt viele Ausnahmemadoglichkeiten, falls dies stadtebaulich erforderlich ist.
Abweichungen konnen sich insbesondere tber die Regelungen in den Absétzen VI
und IX ergeben (bitte lesen!)

Allgemein ist die BauNVO erlassen worden, um die Regelungen des Baugesetzbu-
ches hinsichtlich Art (,was darf realisiert werden“) und Maf3 (,wie grof} darf das Vor-
haben sein u.a. bezogen auf das Grundstiick®) der Nutzung von (Bau)Grundstticken
naher zu bestimmten. Die Verordnung konkretisiert damit die gesetzlichen Bestim-
mungen des Bundesrechts.

Merkposten: Die BauNVO ist bei Bauleitplanen anzuwenden. Im Innen- und Aul3en-
bereich findet sie grundséatzlich keine Anwendung; Ausnahme: § 34 Il BauGB, da-
nach kann bzgl. der Art die BauNVO ggf. herangezogen werden (wenn das vorhan-
dene Umfeld in Realitéat einem Gebietstyp der BauNVO entspricht).

a) Die BauNVO spielt eine wichtige Rolle bei der Frage der Zulassigkeit eines Vor-
habens. Sie konkretisiert Planungen Uber die jeweils zuldssigen Plangebiete (Frage:
was kann und darf in einem bestimmten Gebiet gebaut/verandert werden, in wel-
chem Umfang und was nicht). Hinsichtlich "Art", "Mal" und der "Bauwei-
se/Uberbaubaren Grundsticksflache” muss beim BP stets auf die Regelungen der
BauNVO geachtet werden.

b) Art der baulichen Nutzung, 88 1-15 BauNVO: insgesamt gibt es 10 (genauer 11
- da 2 verschiedene Sondergebiete mdglich sind) Baugebiete, 8 1 Il BauNVO. Diese

konkretisieren die in § 1 | BauNVO genannten Bauflachen, die in den FNP's darstell-
bar sind (Bauflachen gibt es insgesamt 4, sie sind ,grobmaschiger” als die Baugebie-
te). Die Aufzéhlung der BauNVO ist insoweit abschlielRend und kann nicht erweitert

werden.

Systematik beim Aufbau der Zul&ssigkeit bzgl. der Art der baulichen Nutzung
8§ 2 ff. BauNVO:

1. Abs. = allgemeine Gebietsbeschreibung
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2. Abs. = allgemeine Beschreibung der zuldssigen Vorhaben (typische Vorhaben)
3. Abs. = Ausnahmen (also Vorhaben, die Uber das allgemein zulassige, typischer-
weise vorhandene hinausgehen)

Einige Beispiele fir zulassige/unzulassige Vorhaben: § 3 BauNVO (WR): zulassig
Studentenwohnheim, unzulassig Tennisplatz; § 4 BauNVO (WA): zulassig Speise-
wirtschaft fir Bewohner des Gebiets, unzulassig Diskothek; § 8 BauNVO (GE): zu-
lassig Wohnraume flr Betriebsleiter, unzulassig grol3er Verbrauchermarkt.

c) wichtige Vorschriften bei der "Art" sind die 88 13 u. 15 BauNVO.

- § 13 ,,Gebaude und Raume fiir freie Berufe*: erweitert die Zulassigkeit fir be-
stimmte Gebiete flir "freie Berufe". Hier ist i.d.R. ein untergeordnetes Storpotential
bei entsprechender Nutzung. "Freiberuflich Tatige oder vergleichbar Gewerbetrei-
bende" sind z.B. Arzte, Architekten, Bauingenieure, Rechtsanwélte, Krankengymnas-
ten, Ubersetzer.

-81512"Gebot der Ricksichtnahme": Jedes Bauvorhaben muss auf die Umge-
bung Rucksicht nehmen und es missen Auswirkungen vermieden werden, die zu
einer unzumutbaren Beeintrachtigung anderer fiihren. Dieses Gebot ist vor allem
beim Nachbarschutz von Bedeutung.

d) Mal? der baulichen Nutzung, 88 16-21a BauNVO (es geht im Wesentlichen um
die Grol3e einer Bebauung auf dem Grundstick): hier sind insbesondere die Rege-
lungen zur Grundflachenzahl (GRZ), 88 17 und 19 und zur Geschossflachenzahl
(GFZ), 88 17 u. 20 wichtig.

- Grundflachenzahl: Verhaltnis zwischen tberbauter Grundflache (Grundriss des Ge-
baudes) und Grundstucksflache.

- Geschossflachenzahl: Verhaltnis der Flache aller Vollgeschosse zur Grundstucks-
flache.

Die Regelung zur Bauweise (offene/geschlossene), § 22 BauNVO ist beim Mal3 der
baulichen Nutzung ebenso wichtig wie die Regelungen zur Uberbaubaren Grund-
stucksflache, § 23 BauNVO (dort Baulinien/Baugrenzen; s.a. Planzeichenverord-
nung (PlanzV) Baulinie (rot) Baugrenze (blau) Zi. 3.4 bzw. 3.5 PlanzV.

Beachte: Festsetzungen im BP haben der Planzeichenverordnung zu entsprechen.
Die ,Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts“ (Planzeichenverordnung) dient der Einheitlichkeit und Lesbarkeit der
Planunterlagen. Sie sind aufgrund der gesetzlichen Ermé&chtigung nach § 9a Nr. 4
BauGB durch den Bundesminister erlassen (insoweit entspricht die Ermé&chtigung
auch der der BauNVO, s.o. unter Ziffer 1).

2. Die Erschlie3ung regeln die 88 123-126 und die Kostenverteilung der Erschlie-
Rung die 88 127 ff. BauGB fir den Bereich des o6ffentlichen Baurechts. Die Zulassig-
keit von Vorhaben im Geltungsbereich eines BP, aber auch in den Féllen des Innen-
und Aul3enbereichs (88 30 ff.) setzen fir die Erteilung einer Baugenehmigung (BG)
die vorhandene Erschlie3ung voraus.

ErschlieBung bedeutet (mindestens)
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einen Anschluss an eine (6ffentliche) Stral3e, an eine (6ffentliche) Abwasserbeseiti-
gung und an die Wasserversorgung.

Der straRenmafiiige Anschluss ist gesichert, wenn mit 6ffentlichen Fahrzeugen (z.B.
Mullabfuhr) das Grundstiick erreicht werden kann und keine Uberlastung der Stralze
erfolgt. Liegt ein Grundstuck nicht an einer offentlichen Strafl3e, so muss die Zufahrt
durch Baulast gesichert sein (vgl. 88 4, 71 LBO).

In Fallen der 88 30 und 34 BauGB sind die ErschlieBungsanlagen bis zur Fertigstel-
lung des Bauvorhabens herzustellen. In den Féllen einer Baugenehmigung fiir den
AulRenbereich (8 35 BauGB) kann es Probleme gegen, da hier nicht die gleichen An-
forderungen gestellt werden kénnen wie im BP-Gebiet bzw. in Fallen des § 34
BauGB. Oftmals gibt es grol3e Schwierigkeiten, z.B. ein landwirtschaftliches Geb&u-
de, an die oOffentliche Kanalisation anzuschliel3en. Hier sind Einzelfalllbsungen gefor-
dert; grundsétzlich ist der Anschluss an eine 6ffentliche Kanalisation das Ziel.
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