B- A 3.5 Offentliches Baurecht
Vorlesungsskript WS 08/09

Baurecht

Raumplanung

)

Raumliche Offentliches Privates
Gesamtplanung Baurecht Baurecht
Raumordnungsplanung
Raumliche + Bundesplanung (selten) Kommunen Bauordnungsrecht
Fachplanung « Landesplanung «formelles
oF « Land ickl Bauleitpl = Bauplanungsrecht = Bauordnungsrecht
« Nutz + Regionalpl. stadtebauliche Planung Stddtebaurecht « materielles
+sonstige rauml. « Flact [ Bauordnungsrecht

(vorhereitender Bauleitplan)
+ Bebauungsplan
(verbindlicher Bauleitp lan)

Fachplanung

Das offentliche Baurecht dient dem Ausgleich
zwischen Allgemeinwohl und Einzelinterresse

Architekt vermittelt zwischen den allgemeinen Interessen
Und den Winschen des Bauherrn

Stadtebaurecht- BauGB des Bundes
- Stadtebauliche Vorschriften
-Regelungen zum Ablauf von Planungsverfahren

Baurecht- Bauordnungen der Lander

-Technische Vorschriften zur Gebaudesicherheit und
Nachbarschaftsinterressen

-Abstandsflachen etc.




BAUPLANUNGSRECHT (Lit.: Beck Verlag)

BAUORDNUNGSRECHT

- BauGB (Gesetz) = Baugesetzbuch

u.a. Regeln zur Zulassigkeit von Vorhaben und
Inhalt und Ablauf der Bauleitplanung

- BauNVO (Verordnung)= Baunutzungsverordnung

u.a. Festsetzungsmaoglichkeiten zu
Art der baulichen Nutzung

Mal der baulichen Nutzung
Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflache

- PlanzV (Verordnung)= Planzeichenverordnung
Darstellung in den Bauleitplanen

- LBO NW = LandesbauOrdnung

u.a. Regeln zu Nachbarschaftsschutz, Abstandsflachen

Die wichtigsten Paragraphen fur die Praxis

BauGB

: Flachennutzungsplan
: Bebauungsplan
§12:
§14 :
§30:
§33:
§34:

85
§9

§35:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Veranderungssperre

Zulassigk. V. Vorh. i. Geltungsb. eines B-P
Zulassigk. V. Vorh wahrend der Planaufste
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der in
Zusammenhang bebauten Ortschaften
Zulassigkeit von Vorhaben aul3erhalb
bebauter Ortschaften




Die wichtigsten Paragraphen fur die Praxis

BauNVO

817 : Obergrenzen flr Mal3 der baul. Nutzung
819 :GRZ

§20:GFzZ

§ 2- 11 : Gebiete

§ 22 : Bauweise

LBO NRW

8 2 : Begriffe Gebaude geringer Hohe,
Vollgeschoss, Aufenthaltsraum (auch §48)

§ 5: Zufahrten Feuerwehr

§ 6 : Abstandsflachen

8 29 f.f. : Wande Decken Dacher

| Wo liegt das Vorhaben ?

| Innerhalb der im Zusammen
hang bebauten Ortsteile :

§ 34 BauGB: unbeplant

Grundsatzlich bebaubar

§ 30 BauGB: beplant
d.h. im Bereich eines giiltigen B-plans
' Grundsatzlich bebaubar

- Oder ausserhalb der...
(Definiert sich durch Negation)

§ 35 BauGB: AuRRenbereich

Grundsatzlich nicht bebauba




Gliederung des Gemeindegebietes
nach §§ 30 ff BauGB

gy
Pl

AuBenbereich

Innenbereich
§§ 30, 33, 34 BauGB § 35 BauGB
Beplanter Aufstellung Unbeplanter Aufenbe| N
Innenbereich Bebauungsplan Innenbereich ;
§ 30 BauGB § 33 BauGB § 34 BauGB §35 ;
Qualifizierter Bebauungsplan Einfigen in die Privil Jie
Bebauungsplan Planreife nach vorh. Bebauung Vorl
§ 30 Abs. 1 BauGB § 33 Abs. 1 BauGB § 34 Abs. 1 BauGB §35A
Vorhabenbezogener Einfagen nach on
Bebauungsplan »,BauNVO*

§ 30 Abs. 2 BauGB

Nicht qualifizierter
Bebauungsplan
30 Abs. 3 BauGB

Bebauungsplan
Planreife nach
§ 33 Abs. 2 BauGB

§ 34 Abs. 2 BauGB

Innenbereichs-
Satzung
§ 34 Abs.4 BauGB

cinsgigy

8 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten

Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein VVorhaben
zul&ssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in
der auf Grund des § 9a erlassenen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich
die Zuldssigkeit des VVorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist § 31 Abs. 1, im Ubrigen
ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 diirfen keine schéadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein.




§ 30 Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam
mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen
Uber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthélt, ist
ein Vorhaben zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht
widerspricht und die Erschlielung gesichert ist.

(2) Im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach §
12 ist ein Vorhaben zulassig, wenn es dem Bebauungsplan nicht
widerspricht und die Erschlieung gesichert ist.

(3) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der die Voraussetzungen
des Absatzes 1 nicht erflillt (einfacher Bebauungsplan), richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 oder § 35.

8§ 33 Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung

(1) In Gebieten, fir die ein Beschluss Uber die Aufstellung eines
Bebauungsplans

gefasst ist, ist ein Vorhaben zulassig, wenn

1. die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2
und § 4a Abs. 2 bis 5 durchgefiihrt worden ist,

2. anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht entgegensteht,

3. der Antragsteller diese Festsetzungen fiir sich und seine
Rechtsnachfolger

schriftlich anerkennt und

4. die ErschlieBung gesichert ist.




AulR3enbereich sind alle Bereiche die nicht im Innenbereich
liegen

8§ 34 unbeplanter Innenbereich ? nein

8§ 30 beplanter Innenbereich ? nein

»Negation durch Innenbereichssatzung

AulRenbereich soll grundsatzlich von Bebauung freigehalten
werden
Zulassig sind nur sog. privilegierte Vorhaben

§ 35 Bauen im Aul3enbereich
(1) Im AulRenbereich ist ein Vorhaben nur zuldssig, wenn 6ffentliche
Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende Erschlie3ung gesichert
ist und wenn es
1. einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen
untergeordneten Teil der Betriebsflache einnimmt,
2. einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient,
3. der offentlichen Versorgung mit Elektrizitat, Gas,
Telekommunikationsdienstleistungen, Warme und Wasser, der
Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb
dient,
4. wegen seiner besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen
seiner nachteiligen Wirkung auf die Umgebung oder wegen seiner
besonderen Zweckbestimmung nur im Aul3enbereich ausgefuhrt werden
soll,
5. der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind- oder
Wasserenergie dient,

> Privilegierte Vorhaben




LBO § 6 Abstandsflachen

Schmalseitenprivileg
alte Regel:
An zwei Seiten von nicht mehr als 16m Lange
reicht als Abstandsflache die Halfte der Tiefe
Also 0,4xH und 0,25xH
SCHMALSEITENPRIVILEG" WANDL max.16m

| 112— 4+ l=—mind.3,0m |

T

Z16m

R ?

LT

L

§ 6 Schmalseitenprivileg

neue Regel:
An allen Seiten von nicht mehr als 16m Lange

reicht als Abstandsflache die Halfte der Tiefe
Also 0,4xH und 0,25xH
Aber gegeniber jeder Grundstiicksgrenze nur einmal,

nicht gesttickelt,
aber versetzte Wandteile wie Staffelgeschol3

Begriff des Schmalseiten-privilegs entféllt

Wande langer als 16 m wie bisher




8 6 Vorbauten wenn sie nich

Mehr als 1,5m vortreten

alte Regel:
Mind. 2,0 m zur Grenze

Neue Regel:
Mind. 3,0 m zur Grenze

Breite der Vorbauten
1/3 der AuRenwandlénge

d.h. bei 21m Wandlange
< 7m Erker

§ 6 (7) BauO NW: Auskragende Bauteile

DALHVORSPRUNGE

GESIMSE

ERKER

bleiben bei der BEMES—
SUNG aufer BETRACHT

sowie

BALKONE
UBERDACHUNGEN

BLUMENFENSTER

% wenn sie hervortreten |
|

—— max. 1,50 ——|=—mind. 2,0m ~——-|

HAUSEINGANGS - [
TREPPEN

8§ 6 Abstandsflachen
Garagen

alte Regel:

Grenzstéandig oder mind. 1m Abstand zur Grundstucksgrenze

Neue Regel:
Freier Abstand

Ohne Beschrankung der max. Nutzflache
Eigener Zugang zum Haus moglich




8§ 6 Abstandsflachen
Neue Regel:

Warmeschutzmalnahmen sind zulassig
Wenn mind. 2,5m Abstand zur Grundstlcksgrenze bleiben
Verkleidung d < 25cm

§ 6 Abstandsflachen
Neue Regel:

Vereinfachung bei ,Bauen im Bestand”
Grenzbebauung mit vorspringenden Bauteilen,
Vorspringenden Dachaufbauten

I6sen keine Abstandsflachen aus

(bisher Befreiung erforderlich)




§ 6 Abstandsflachen
Neue Regel:

weitere Erleichterung bei Tiefgaragenzufahrten, Kellerzugédnge
und Abgrabungen vor Kellerfenstern

Abgrabungen bleiben bei der Ermittlung der Abstandflache
auRer Betracht

LBO § 2 Begriffe

(7) Aufenthaltsraume
Raume, die zum nicht nur voribergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt oder geeignet sind.

848

Aufenthaltsraume

(1) ausreichende Grundflache

lichte H6he von mindestens 2,40 m

unter einer Dachschrage ausreichende lichte Hohe tber
mindestens der Halfte ihrer Grundflache

Raumteile Hohe bis zu 1,50 m bleiben aul3er Betracht.
(2) unmittelbar ins Freie fihrende Fenster

ausreichend Tageslicht , bellftet, Rohbaumald 1/8 der
Grundflache des Raumes

10



LBO § 2 Begriffe

(3) Gebaude geringer Hohe sind Gebaude, bei denen der
FuBboden keines Geschosses mit Aufenthaltsraumen im
Mittel mehr als 7 m tber der Gelandeoberflache liegt.

(> Handleiter)

Gebaude mittlerer H6he sind Gebaude, bei denen der
FulBboden mindestens eines Aufenthaltsraumes im Mittel
mehr als 7 m und nicht mehr als 22 m tber der
Gelandeoberflache liegt.

(> Drehleiter)

LBO § 2 Begriffe

Hochhéauser sind Geb&ude, bei denen der Ful3boden

mindestens eines Aufenthaltsraumes mehr als 22 m uber der

Gelandeoberflache liegt.
( 2. Fluchttreppenhaus oder Sicherheitstreppenhaus)

Siehe Hochhausverordnung:
Bei > 60 m
2 Sicherheitstreppenhéuser
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LBO § 2 Begriffe

(5) Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante
im Mittel mehr als 1,60 m tber die Gelandeoberflache
hinausragt und die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Ein gegeniiber den AuRenwanden des Gebaudes
zuruckgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist nur
dann ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als
zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden
Geschosses hat. Ein Geschoss mit geneigten Dachflachen ist
ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei
Viertel seiner Grundflache hat. Die Hohe der Geschosse wird
von Oberkante Fuf3boden bis Oberkante Ful3boden der
dartber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen
bis Oberkante Dachhaut gemessen.

LBO

8 5 Feuerwehrzufahrten
(1) Generell Zufahrt sichern
1. zur Vorderseite riickwartiger Gebaude,

2. zur Ruckseite von Gebauden, wenn Rettung auf3er vom
Treppenraum nur von der Gebaudertickseite aus moglich ist.
Zu- oder Durchgang > 1,25 m breit
Taroffnungen > 1 m breit > 2m hoch

F:zuerwehrzufahrt

1'[* FLACHE FUR DIE
=5, FEUERWEHR

W,
— ¥

1% FREIHALTEN
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LBO

§ 5 Feuerwehrzufahrten

(2) bei OK Brustung notwendiger Fenster > 8 m

Durchfahrt > 3 m breit > 3,50 m hoch

Wande und Decken F 90

(4) Bei Gebauden > 50 m offentlicher Erschl. entfernt sind,
Zufahrten wie in Abs. 2

(5) Aufstellflachen

Bei OK Bristung > 8m Abstand von >3 mund <9 m,

Bei OK Bristung > 18 m Abstand < 6 m von der Aul3enwand
(6) Aufstellflachen freihalten, kein Stellplatz

Historische Entwicklung des Baurechts

Bis zur Frz. Rev. 1789: absolutistisch
,Baugenehmigung” als Gnadenakt des Herrschers
Weitergabe der Bautechnik durch Ziunfte und Bauhtten

Mit der Frz. Rev. 1789: ,Baufreiheit"
Baufreiheit in der Verfassung als Grundrecht. Der Staat
kann das Bauen nicht verbieten, sondern nur regein.
Nachweil3pflicht der Unzuléssigkeit beim Staat.

1807: Steinsche Reformen Selbstverwaltung der Stadte
eigene Baugenehmigungsbehdrden

1875: PreulRisches Fluchtliniengesetz (Sicherheit und Ordnung)
Infrastruktur als kommunale Aufgabe

13



1919:

1931:

1942:

1960:

1971:

1987:

1991

PreufBische Eineitsbauordnung
Hintergebaude, Abstande, Bauwich, Hygiene

Reichsstadtebaugesetz

Entwurf BBauG

BBauG

Stadtebauforderungsgesetz

BauGB (inkl. Stadtebauférderungsgesetz)
MalnahmenG zur Erleichterung des Wohnbaus

und Gewerbeansiedlung in den neuen Bundesl.
V+E Plan

Stadtplanung

Bauleitplanung

Aufgabe ist die bauliche u. sonst. Nutzung vorzubereiten
und zu leiten (d.h. steuern)

Geordnete stadtebauliche Entwicklung

Ableitung aus Ubergeordneten Zielen von Bund und Landern

Abstufung

Bund - Land — Gemeinde (Planungshoheit)

14



Instrumente der Bauleitplanung
Informelle Planart:

- Rahmenplan

formelle Planarten:

- § 5 BauGB: Flachennutzungsplan

- § 9 BauGB: Bebauungsplan fur Teilbereiche (Angebotsplan)
- § 12 BauGB: Vorhabenbezogener Bebauungsplan (Projekt)

Novellierungen des BauGB
-starkerer Vorhabenbezug (V+E Plan)
-Immer weniger Angebotsplanungen

-groRere Anwendungsflexibilitat
(,s0 viel wie notig, so wenig wie moglich)

15



Umsetzung der Bauleitplanung in die Realitat

a) durch Gemeinde

Offentliche ErschlieBung (StralRe, Kanal, etc.)
Offentliche Flachen (Platze, Griinflachen, etc.)
Offentliche Einrichtungen (KiTa, Rathhaus, etc.)

b) Durch private

Missen durch Bauantrag nachweisen, daf3 sie den
Festsetzungen des B-Plan entsprechen

Bei V+E-Plan Umsetzung entsprechend Durchfiihrungs-
vereinbarung

FNP / B-Plan

16



B-Plantypen

Durch die Gemeinde
1. Einfacher Bebauungsplan (z.B. Verhinderung, Einschrankung)

2. Qualifizierter Bebauungsplan (Angebotsplan)
(88 8, 9 BauGB)
4 Mindestfestsetzungen
Art, Mal3, Uberbaubare Grundstucksflache, Erschlie3ung

Durch den Vorhabentrager in Abstimmung mit der Gemeinde
3. Vorhabenbezogener Bebauungsplan
(§ 12 BauGB)

Darin enthalten:
Plan zur Durchfihrung = Vorhaben- und ErschlieBungsplarn
Terminliche Bindung

Kosten fur Planung und ErschlieBungsmal3nahmen
tragt der Vorhabentrager (= Investor)

Qualifizierter B-Plan 4 Mindestfestsetzungen nach (830 BauGB):

Art der Nutzung:
Baugebiete z.B. WA, MK (82-11 BauNVO)

Mal3 der Nutzung:
GRZ, GFZ, Vollgeschosse, Hohe (816+17 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache:
Baulinie, Baugrenze, Bebauungstiefe (823 BauNVO)

Offentliche ErschlieRung:
Verkehrsflachen, V.f. besonderer Zweckbest. (89 BauNVO

Bei einfachem B-Plan fehlen eine oder mehr Festsetzungen
z.B. bei ,Verhinderungs-B-Plan® der nur die Zulassigkeit
von Spielhallen in einem Gebiet regelt

17



Bestandteile eines Bebauungsplans

a) Der Rechtsplan M 1:500 bis 1:1.000
b) Die Textlichen Festsetzungen
c) Die Begriindung zum Bebauungsplan

Aufbau eines Bebauungsplans nach Planzeichenverordnung

Plangebietsgrenze (Strichlinie)

Offentliche ErschlieRungsflache (gelb, gelbgestreift)
Offentliche Freiflachen (griin)

Flachen fur Gemeinbedarfseinrichtungen (karminrot mittel)
Wohnbauflachen = rot

Gemischte Bauflachen = braun

Gewerbliche Bauflachen = grau

Sonderbauflachen = orange

Baugrenzen (Strich-Strich-Punkt) Baulinien (Strich-Punkt-Punk
10. Nutzungsschablone

11. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (,Knottellinie)
12.Mit Geh-/ Fahr-/ Leitungsrecht belastete private Flachen
13. Als Grunflachen anzulegende private Flachen (griin)
14.Pflanzgebote bzw. Erhalt von Pflanzen

15. Weitere Festlegungen und Planzeichen

©COoNoOA~WNPE
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LEGENDE
et} B, BaVO u PlonaV'

1 At dar bodichen Hutzung

- Algeseine Waohngebiole
I e

7 Mol de badichen NuTung
zB.04  Grunclichenzehl
BV Zatl der Volgeschosss (sl Hochatmel)
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shweichanda Bauweise
fveegl tell. Festadrungen)
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Sazrislen Zwecken
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und Ervichiungen

5 Verkehraflaches
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private Yorkervshischs
Verketrsfichen basor-
darer Zwackbastimmung
Svmmwuum much
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Zwackboatiemarg
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