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l. Di e pl anungsrechtliche Zul assi gkei t ei nzel ner
Bauvor haben

Ei n Ubergang vom Bauordnungsrecht zum Baupl anungsrecht | aRt
sich am einfachsten tUber 8 62 | 1 BauO finden. Dort steht
ni cht, dall eine Baugenehm gung zu erteilen ist, wenn ein
Vor haben den Vorschriften der Bauordnung entspricht. Dort
steht, dalR die Genehm gung erteilt werden nmuB3, wenn das
Vor haben den offentlich-rechtlichen Vorschriften entspricht.
Di ese Formulierung ist weiter gefallt. Sie wird verstandlich,
wenn man sich vergegenwartigt, dall es auch aullerhalb des
Bauor dnungsrechts offentlich-rechtliche Vorschriften gibt,
die von Bauvorhaben beachtet werden nmissen. Dies sind
i nsbesondere Vorschriften des Bauplanungsrechts, also vor
allem Vorschriften aus dem BauGB. In den 88 29 bis 37 BauGB
finden sich Vorschriften Uber die Zul assigkeit von Vorhaben,
genauer Uber die planungsrechtlichen Anforderungen an
ei nzel ne Bauvor haben.

Bei der Erteilung einer Baugenehm gung, ebenso bei der
Beurteilung der materiellen Rechtsw drigkeit eines Vorhabens

im Rahnmen der Subsuntion unter 8 70 | 1 BauO, sind darum
m ndestens  zwei Pr if ungsebenen zu unterschei den: M t
"of fentlich-rechtliche(n) Vorschriften" sind geneint: (a)
Vorschriften des mat eri el | en Bauor dnungsr echt s, (b)

Vorschriften des Bauplanungsrechts, soweit diese einzelne
Bauvor haben betreffen; dies sind im wesentlichen die 88 29
bis 37 BauGB, (c) Vorschriften des sonstigen offentlichen
Rechts, die einzel ne Bauvorhaben betreffen und fir die keine
andere Behdrde im Rahnmen eines anderen Zul assungsverfahrens



zustandig ist; dies trifft z.B. auf die Eingriffs- und Aus-
gl ei chsregel ung nach den 88 8 ff. BNat SchG zu.

Die Zweispurigkeit des nmateriellen offentlichen Baurechts,
die Untergliederung in Bauordnungs- und Bauplanungsrecht,
fuhrt ni cht zu ei ner Zwei spuri gkeit der
Genehm gungsver f ahren. Es finden ni cht zwei
Genehm gungsverfahren statt, eines nach Bauordnungsrecht, in
dem di e Einhaltung des Bauordnungsrechts kontrolliert wrd,
und eines nach Baupl anungsrecht, in dem die Einhaltung des
Baupl anungsrechts kontrolliert wird. Vielnmehr findet nur ein
Genehm gungsverfahren statt. Dieses Verfahren ist in den
j ewei ligen Landesbauor dnungen geregel t. I n di esem
Genehm gungsverfahren sind aber zwei Genehm gungsnal3st abe
kumul ativ anzuwenden: das materielle Bauordnungsrecht und
das vor habenbezogene Baupl anungsrecht. G eiches gilt fiar die
repressiven Befugnisse der Bauaufsicht. Das BauGB enthalt
(sieht man ab vom Besonderen Stadtebaurecht, auf das hier
ni cht eingegangen wrd) keine Vorschriften, durch die
Behdorden zu einem Einschreiten ernméachti gt werden, wenn gegen
sei ne Anordnungen verstofRen wrd. Solche Ernachtigungen
enthalt allein die BauO und, subsidiar, das ASOCG Mt
repressi ven MaBBnahmen der Bauaufsicht aufgrund der BauO und
des ASOG kann sowohl auf VerstotRe gegen das materielle
Bauor dnungsrecht w e auf Versto6RBe gegen das vorhabenbezogene
Baupl anungsrecht reagiert werden. Die 88 29 bis 37 BauGB
enthalten mt anderen Wirten materiell-rechtliche Vorgaben,
di e Uber die Handlungsinstrumente der Bauaufsichtsbehérden
ungeset zt werden, wobei diese Handl ungsi nstrumente sich aus
der BauO ergeben und in dieser Vorlesung schon vorgestellt
worden sind. Es kann sogar so sein, dalR in einem Baugeneh-
m gungsver fahren nach der BauO ein Vorhaben nur am Rande auf
seine Vereinbarkeit mt dem materiellen Bauordnungsrecht
gepruft wird, in erster Linie auf seine Vereinbarkeit mt
den 88 29 ff. BauGB; dies trifft zu auf das vereinfachte
Genehm gungsverfahren nach § 60a BauO
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Die Scharniere, die beide Rechtsmaterien verklamrern, sind
imwesentlichen die 88 29 | BauGB und 62 I 1 und 70 | BauO
Der Anwendungsbereich der 88 30 bis 37 BauGB wird von § 29
Abs. 1 BauGB bestimmt. 8 29 Il BauGB stellt klar, dass die
Vorschriften des Bauordnungsrechts unberidhrt bleiben. § 29
11 BauGB hat fur Sie keine Bedeutung. 8 29 | BauGB set zt
heute voraus, dass es sich umdie Errichtung, Anderung oder
Nut zungsanderung von baul i chen Anl agen handelt. Der Abbruch
wird, anders als in den Landesbauordnungen, nicht erfalt.
Fruher wurde zuséatzlich gefordert, dass die bauliche Anlage
genehm gungsbediurftig i st (oder ei ner sonsti gen
Er 6f f nungskontrol |l e unterliegt). Auf di eses zZwei te
Erfordernis hat der Bundesgesetzgeber 1998 verzichtet, wei
die Lander in einemimrer weiteren Unfang Freistellungen vom
Genehm gungserfordernis vor gesehen und dam t den
Anwendungsberei ch der 88 30 bis 37 BauGB ausgehohlt haben.

Der Begriff der baulichen Anlage in 8§ 29 BauGB kann nicht
anhand von 8 2 | BauO definiert werden. Dies ergibt sich aus
dem Vorrang des Bundesrechts. Das BVerwG versteht unter
ei ner baulichen Anlage eine kunstlich hergestellte Anlage

die auf Dauer mt dem Erdboden fest verbunden ist (BVerwGE
44, 59, 61). In der Mehrzahl der F&alle konvergieren der
baupl anungs- und der bauordnungsrechtliche Begriff der
baul i chen Anl age dam t.

1. Die Unterscheidung von Planbereich - Innenbereich -
AulRenberei ch

Nach dem Anwendungsbereich ist als nachstes die innere
Systemati k der 88 30 ff. BauGB zu erl autern. Zu di esem Zweck
i st es erforderlich, dr ei Gebi et e nach i hrer
baupl anungsrechtl i chen Charakteristik zu unterscheiden. Dies
sind das Plangebiet, der unbeplante Innenbereich und der
AuBBenberei ch. Plangebiet 1ist ein Gebiet, fur das ein
Bebauungsplan gilt. Hierbei handelt es sich in Berlin nicht,
wie von 8 10 | BauGB an sich vorgegeben, um eine konmunal e
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Sat zung. Die Sonderstellung Berlins in dieser Frage ergibt
sich aus 8 246 Il BauGB. In Berlin sind Bebauungspl &ne nach
8 4 V AG BauGB Rechtsverordnungen, die i.d.R (Ausnahnmen in
den 88 7 ff. AG BauGB) von den Bezirken erlassen werden.

Fir jedes der drei Gebiete gelten besondere Regel ungen iber
di e planungsrechtliche Zul dssi gkeit von Bauvorhaben. Es i st
ni cht so, dal Bauvorhaben nur in Plangebieten zul assig und
bei Fehlen eines Bebauungspl anes unzul assig waren. Sowei't
ei n Bebauungspl an fehlt, regelt das Gesetz viel nehr selbst -
unt er schei dend nach | nnen- und AulRenberei ch - di e
pl anungsrechtliche Zul assigkeit von Bauvorhaben. 8 34, die
Regel ung uber den | nnenbereich, und 8 35, die Regelung uber
den AulBenbereich, haben Pl anersatzfunktion. Auf 8 33 BauGB,
der di e Zul assi gkei t von Vor haben wahr end der
Pl anauf stel l ung betrifft, kann ich hier nur hinweisen.

1. Pl angebi et

Pl angebi et ist der Celtungsbereich eines Bebauungspl anes (zu
diesem 8 9 VIl BauGB). In ihmrichtet die planungsrechtliche
Zul assi gkeit von Bauvor haben sich nach den Festsetzungen des

Pl ans. 8§ 30 BauGB unterschei det dabei ei nfache und
qualifizierte Bebauungspl ane. Ei n qualifizierter
Bebauungsplan |liegt vor, wenn der Plan zum ndest die
Fest set zungen enthalt, die 8 30 | BauGB unter Bezugnahme auf
8§ 9 | BauGB aufzahlt. Ein qualifizierter Bebauungsplan i st
ei ne abschl i eRende Regel ung der pl anungsrechtli chen
Zul assi gkei t ei nes Bauvor habens, wenn man von dem

zusatzlichen Erfordernis einer gesicherten ErschlielRung
absi eht, wel ches bei allen Bauvorhaben erfillt sein nmuf3. Ein
ei nfacher Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan, der die

Vor ausset zungen des 8§ 30 | BauGB fiur eine Qualifizierung
ni cht aufweist (so die Legaldefinition in 8 30 IIl BauGB).
Ein einfacher Bebauungsplan trifft keine abschlielRende
Regel ung der pl anungsrecht!ichen Zul assi gkei t von

Bauvor haben. Soweit er Festsetzungen enthalt, sind diese
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malRgebend; soweit er Kkeine Festsetzungen enthalt, gelten
ergadnzend die 88 34 und 35 BauGB, also die Regelungen uber
di e bei den anderen Gebi et stypen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach 8§ 12 BauGB betrifft
ei ne besondere Konstellation. Er ist nachtraglich in die
Systemati k des BauGB auf genonmen worden. Auf ihn wird noch
ei nzugehen sei n.

§ 34 BauGB regelt die Zul assigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusamrenhang bebauten Ortsteile. Die Vorschrift ist

nur anwendbar, wenn kein qualifizierter Bebauungspl an
vorliegt. 8 30 I und 8 34 BauGB stehen zuei nander in einem
Verhaltnis der AusschlieBBlichkeit. Liegt ein einfacher

Bebauungsplan vor, so gilt 8§ 34 BauGB subsidiar, soweit
di eser ei nfache Bebauungspl an kei ne Festsetzungen trifft. Zu
8§ 30 111 st eht 8 34 BauGB al so in ei nem
Er gdnzungsver hal t ni s. Di ese beiden Teilaussagen zu dem
Verhaltnis von 8 34 zu § 30 BauGB kann man dahin
zusammenf assen, dall 8 34 BauGB nur soweit gilt, als ein
Gebi et nicht von ei nem Bebauungsplan erfallt wird. Die 8§ 34er
Gebiete werden deshalb auch als unbepl ante Gebiete
bezei chnet. Insoweit stimen sie mt den Gebieten nach § 35
BauGB uberein. 8§ 35 steht zu 8§ 30 BauGB in keinem anderen
Verhaltnis als 8 34. Auch er betrifft Fl&achen, die nicht
(qualifiziert) beplant sind.

2. Verhaltnis der 88 34 und 35 BauGB

Fraglich ist damt, in welchem Verhaltnis 8 34 und § 35
BauGB zuei nander stehen. Aus ei nem Bebauungspl an kann diese
Frage nicht beantwortet werden, weil beide Cebiete dadurch
gekennzei chnet sind, dall in ihnen Bebauungspl @ne entweder
gar nicht oder nur als einfache Plane gelten. Die Abgrenzung
richtet sich vielnmehr nach den tatsachlichen Gegebenheiten
im jeweiligen Gebiet. Fir die Zuordnung eines G undsticks
kommt es entscheidend darauf an, ob es innerhalb der im
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Zusamrenhang bebauten Ortsteile liegt oder nicht. Im ersten
Fall ist bei Fehlen eines Bebauungsplanes 8 34 BauGB als
MaBstab fur die planungsrechtliche Zul &ssigkeit eines auf
dem Grundstick beabsichtigten Bauvorhabens anzuwenden, im
zweiten Fall § 35. Die Abgrenzung erfolgt also vom
Anwendungsberei ch des 8 34 BauGB her. Aul3enbereich im Sinne
des 8 35 BauGB sind alle GCebiete, die aullerhalb des
raum i chen Cel tungsberei chs ei nes qualifizierten
Bebauungsplans im Sinne von 8 30 | wund auRerhalb der im
Zusamrenhang bebauten Ortsteile im Sinne von 8 34 BauGB
liegen. So |lautete fruher auch die Legaldefinition in § 19 |
Nr. 3 BauGB. Der Begriff des AulRenbereichs ist also eine
Auf f angkat egorii e.

Die Unterscheidung zw schen |Innenbereich und AuBenbereich
hat erhebliche praktische Bedeutung. Im Innenbereich sind
Bauvor haben zul &ssig, wenn sie sich in die Eigenart der
naheren Ungebung ei nfigen. I m Aullenbereich sind nur wenige,
sog. privilegierte Vorhaben zul assig; ansonsten soll der
AuBBenberei ch grundsatzlich von Bebauung frei gehalten werden.

Die Unterscheidung zw schen Innenbereich und AuBenbereich
ist schwierig. Die Geneinde hat nach 8 34 |1V BauGB die
Mogl i chkeit, die Grenzlinie durch eine Abgrenzungssatzung zu

fixieren ( Nr. 1: Kl ar st el | ungssat zung, Nr . 2:
Ent wi ckl ungssat zung, Nr. 3: Abrundungssatzung). In Berlin
tritt an di e Stelle ei ner sol chen Sat zung ei ne

Recht sverordnung, die von dem jeweiligen Bezirk erlassen
wird (8 18 AGBauGB). Fehlt eine solche Satzung (Rechtsver-
ordnung), so mull die Abgrenzung anhand des gesetzlichen
Merkmal s des "im Zusammenhang bebauten Ortsteils" erfol gen.
Dabei geht man in zwei Schritten vor. Es ist erstens der
Begriff des "Ortsteils"™ zu bestimen und von der sog.
"Splittersiedl ung” abzugrenzen. Es ist dann zweitens zu
kl aren, wie weit die Genzen des "Otsteils" reichen.
BezugsgroRe ist jeweils das G undstick im katastermli gen
Sinne. Die Frage, wie weit der Innenbereich reicht, ist fdar
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j edes Grundstick zu stellen. Dabei spielt bei der Bewertung
des Bebauungszusanmmenhangs die G undsticksgrdfRe eine Rolle;
je groRer ein Grundstick ist, desto weniger pragend ist die
unm i egende Bebauung (Sof ker, in: EZB, BauGB, 8§ 34 Rn. 117).

Was den Ortsteil von der Splittersiedlung unterscheidet, ist
der Bebauungszusamrenhang. Er ist gegeben, soweit die
auf ei nander f ol gende Bebauung trotz vorhandener Baul Gcken den
Ei ndruck der Geschlossenheit vermttelt. Ein Otsteil ist
j eder Bebauungskompl ex im Cebiet einer Geneinde, der nach
der Zahl der vorhandenen Bauten ein gew sses Gew cht besitzt
und Ausdruck einer organi schen Siedl ungsstruktur ist. Es ist
nicht noglich, Otsteil und Splittersiedlung allein nach der
Zahl der baulichen Anlagen zu unterscheiden. Die Zahl st
nur ein Kriterium neben anderen.

Mgl i che Best andteil e ei nes derartigen
Bebauungszusamrenhangs sind erstens bebaute G undsticke,
zwei tens unbebaut e, aber bebauungsf ahi ge Grundst ticke
(Baul icken) wund drittens freie Flachen, die wegen ihrer
nat irli chen Beschaffenheit einer Bebauung entzogen sind.

Das BVerwG verlangt, daB das G undstick, fiar das eine
Genehm gung beantragt wird, selbst einen Bestandteil des
Zusamrenhangs bil den und an dem Ei ndruck der Geschl ossenheit
und Zusammengehorigkeit teil nehmen nisse (BVerwGE 41, 227).
Cb dies so ist, entscheiden nicht geographisch-mathemati sche
MaRRst abe, sondern die konkrete Beurteilung des Einzelfalls
(BverwG DvBI. 1991, 810). Es ist jedenfalls nicht nehr der
Fall, wenn das zu bebauende Gundstick am Rand eines
Otsteils liegt und an nur zwei oder gar nur einer Seite an
bebaute G undsticke angrenzt. Mt der Unterscheidung wrd
verhindert, daR ein Innenbereich sich in den Aullenbereich
ausdehnen kann. 8 34 BauGB regelt die planungsrechtliche
Zul assi gkeit von Bauvorhaben, die in Baulicken innerhalb
vor handener Ortsteile entstehen. 8§ 34 BauGB will nicht die
Ausdehnung vor handener Otsteile in den AuBenbereich
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erndgli chen. Ein Gundstick, das zw schen zwei vonei nander

getrennten Ortsteilen |iegt, befi ndet sich darum im
AuBenbereich, in dem eine Bebauung grundsatzlich unzul assig
i st. Sol | die Verbindungsachse zwi schen den beiden
Otsteilen geschl ossen wer den, SO i st daf tr ein

Bebauungspl an erforderlich. Durch ihn wird die Anwendbarkeit
des 8 35 BauGB ausgeschl ossen und ei ne Bebauung nach Mallgabe
sei ner Fest set zungen er nbgl i cht; er ver wandel t den
AuBenbereich in einen beplanten |Innenbereich.

[11. Der Inhalt eines qualifizierten Bebauungspl anes

Ein qualifizierter Bebauungsplan ist nach 8 30 | BauGB aus-

schl i el3li cher Mal3st ab far di e pl anungsrechtliche
Zul assi gkei t ei nes Bauvor habens. Um di ese
Ausschl i ef3l i chkeitsw rkung Zu erl angen, um m w. W
qual ifiziert zu sei n, muf3  der Bebauungspl an ei nen
M ndesti nhal t haben. Der Bebauungspl an muf3 m ndestens

Fest set zungen Uber di e fol genden Punkte enthalten:
--> die Art und das MalR der baulichen Nutzung;
--> di e Uberbaubaren Grundsticksfl achen;

--> die ortlichen Verkehrsfl ahen.

Di ese Begriffe sind Gundbegriffe des Baupl anungsrechts. 8§
30 | BauGB knupft hier bei 8 9 | BauGB an. Dort findet man
eine lange Liste der Festsetzungen, die ein Bebauungspl an
enthalten kann. Die in 8 30 | BauGB genannten Punkte stehen
auch in dieser Liste, und zwar in den Nr. 1, 2 und 11. Diese
Numrern haben in der Auflistung des 8 9 | BauGB eine
hervor gehobene Stellung. Fur die Numrern 1 und 2 | euchtet
das sofort ein. Aber auch fiur Nr. 11 gilt nichts anderes

Die in 8 9 | BauG genannten Punkte |assen sich nadmich in
zwei Halften untergliedern. Die Nr. 1 bis 9 beschaftigen
sich mt der baulichen Nutzung von Baugrundsticken; die Nr.
10 bis 26 haben die nichtbauliche Nutzung von Fl&chen zum
Gegenstand. In dieser zweiten Hafte steht die Nr. 11
w ederum an vor ger tuckt er Stelle. Ei n qualifizierter
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Bebauungspl an erwei st sich demach als ein Bebauungspl an,
der die w chtigsten Punkte aus der Liste der nach 8§ 9 |
BauGB zul assi gen Festsetzungen enthalt.

V. Definition der in 8 9 1 Nr. 1 und 2 Bau@ verwendeten
Begriffe

Mt dem Ziel, die planungsrechtliche Zul dssigkeit einzel ner
Bauvorhaben in qualifiziert beplanten Gebieten zu besti men,
soll als nachstes die Begrifflichkeit in den 8§ 30 I, 9 |
Nr. 1 und 2 BauGB erl &utert werden.

1. Art der baulichen Nutzung

Der Begriff "Art der baulichen Nutzung”" wrd im Ersten
Abschnitt der BauNVO ausfihrlich geregelt. Die BauNVO i st
ei ne Rechtsverordnung des Bundes, die auf der Grundl age von
8§ 2 V BauGB erlassen worden ist. Es geht darum ob im
Pl angebi et Wbhnbebauung, gewerbliche Bebauung, gem schte

Bebauung oder Sonderbebauung stattfinden soll. Diese vier
Grundtypen werden noch weiter spezifiziert. So wrd der
Begri f f der Wbhnbebauung auf gegl i edert in

Kl ei nsi edl ungsgebi ete, reine Wohngebi ete, all genmei ne Whhnge-

bi ete und besondere Whngebi ete. Die G obgliederung mt vier

Grundtypen (8 1 | BauNVO) ist nur fir Flachennutzungspl éane,

ni cht fdr Bebauungspl ane verwendbar. Di e Cebietstypen des §
1 I BauNVO kénnen dagegen sowohl in ei nem
Fl &chennut zungspl an al s auch in ei nem Bebauungspl an geregel t

wer den.

Jedem der Gebietstypen des 8§ 1 Il BauNVO ist in den
fol genden Paragraphen der BauNVO ei ne Regel ung zugeordnet,

so 8 3 BauNVO den reinen Whngebieten und 8 4 BauNVO den
al | genmei nen Wbhngebi eten. Diese Regelung, aus der sich im
einzelnen ergibt, welche Art der baulichen Nutzung in dem
j ewei ligen Gebiet zulassig ist, wird dadurch zum Best andtei |

ei nes Bebauungspl anes, dall der Plan der entsprechenden
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Gebietstyp, z.B. "reines Whngebiet", festsetzt. Das hat
gemalR 8 1 |1l 2 BauNVO zur Folge, dass die Regelung in 8§ 3
BauNVO grundséat zlich zum Bestandteil des Planes wi rd.

Nach 8 3 11 BauNVO dirfen in einem reinen Whngebiet
grundsat zl i ch nur Wohngebaude zugel assen wer den.
Ausnahnmswei se sind auch die in 8 3 Il BauNVO genannten

Gebdude zulassig. Mt "ausnahnswei se" verweist 8§ 3 11
BauNVO auf § 31 BauGB, die Regelung u4ber Ausnahnmen und
Bef r ei ungen.

Die 88 2 bis 14 BauNVO ahneln in ihrer Funktionsweise
Al I gemei nen  Geschéaft sbedi ngungen. Es handel t sich um
Regel ungsbest andteil e ei nes Bebauungspl anes, die in einer
Recht sverordnung fur eine Vielzahl von Anwendungsfallen
vorformuliert sind und dadurch in den Bebauungspl an
ei nbezogen werden, dalR der Pl an eines der Baugebi ete aus der
Liste des 8 1 Il BauNVO festsetzt. Die Festsetzung erfolgt,
i ndem das CGebiet in dem Plan unrandet und in die Unrandung
ei ne der Abklrzungen eingesetzt wird, die 8 1 |l BauNVO
vorsieht. Fur die Festsetzung eines reinen Whngebietes ist
al so erforderlich, dal dieses CGebiet in der Karte, die den
Kern des Planes bildet, unrandet und in die Unrandung die
Buchst aben WR ei ngesetzt werden. Di e Festsetzung hat genalR §
3 BauNvVO z.B. zur Folge, daR ein groRBeres Hotel in dem
fraglichen Gebi et weder als Regel bebauung nach §8 3 |1 BauNVO

noch als Ausnahnebebauung nach §8 3 111 BauNVO zul 4ssig i st.
Wei | § 3 BauNVO durch die Festsetzung eines reinen
Wbhngebi etes zum Bestandteil des Bebauungspl anes wird,

wi derspricht das Vorhaben eines grolReren Hotels im Sinne des
8§ 30 | BauGB den Festsetzungen ei nes Bebauungspl anes.

2. Mal3 der baulichen Nutzung

Mt "M der baulichen Nutzung"” ist geneint, wie intensiv
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ein Grundstick bebaut werden darf, ob es z.B. vollstéandig
oder nur teilweise Uberbaut werden darf oder ob ein- oder

mehr geschossi ge Bauwei se vorgesehen ist. Das MR der
baul i chen Nutzung wird geregelt in den 88 16 bis 2la BaulNVO
Di ese Regel ungen wer den ni cht zum I nhal t von

Bebauungspl anen; sie missen wohl bei deren Aufstellung
beacht et werden. Das MalRR der baulichen Nutzung wird bestimt
durch die Gundflachenzahl, die GCeschol3fl achenzahl, die
Baumassenzahl, alternativ jeweils die G dBe von G und- und
Geschol3f | &che und die Baumasse, weiters die Zahl der
Vol | geschosse und die Hohe der baulichen Anlage. Auch ein
qual ifizierter Bebauungsplan muf3 nicht zu allen diesen
Punkt en Festsetzungen treffen. M ndestens sind aber die in §
16 111 BauNVO geforderten Festsetzungen zu treffen:
Grundf | achenzahl oder G 6Re der G undfl d&che und ggfs. Zahl
der Vol |l geschosse oder Hohe der baulichen Anl age.

Di e Grundfl achenzahl gi bt an, wi eviel Prozent der bebaubaren
Fl &che eines Grundsticks von baulichen Anlagen uberdeckt
werden darf. Die G undfl ahenzahl 1 bedeutet, dall 100 % der
bebaubaren G undfl &che von baulichen Anlagen bedeckt sein
darfen. Eine Grundfl a&chenzahl von 0,2 bedeutet, dal nur 20 %
der bebaubaren G undfl ahe von baulichen Anlagen bedeckt
sein dirfen. Die Gundfl &chenzahl sagt dabei nichts dartber
aus, wo auf dem Gundstick die Anlage positioniert werden
muf3. Die Gundfl achenzahl ist dberdies ein relativer Wert.
Befi nden sich In ei nem Pl angebi et Grundst tcke m t
di ver gi erenden Gr 6Ren, kann m t der Angabe ei ner
G undf | achenzahl kaum das Ziel erreicht werden, dal3 die
Bebauung in ihrer Dinmensionierung nicht zu stark vonei nander

abweicht. In diesem Fall enpfiehlt es sich, statt einer
Grundf | &chenzahl die zul&assige Gundflache festzusetzen.
Di es i st ein absol uter, von der Grundst ticksgr 6R3e

unabhangi ger Wert.

Die Geschol3fl achenzahl gi bt an, w eviele Quadratneter
Geschol3f| &che je Quadratneter bebaubarer G undfl ache eines
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Grundsticks zulassig sind (&8 20 I BauNVO) . Ei ne
Geschol3f | &chenzahl von 0,8 bedeutet bei einem Grundstick mt
500 gm bebaubarer Flache, dalR die Geschol3fl a&che nicht nmehr
als 400 gm betragen darf. Soll ein Gebdude zwei geschossig
sein, so bedeutet dies bei gleicher Geschol3grofRe weiter, dafld
j edes Stockwerk nicht groéRer sein darf als 200 gm

Die Baunmassenzahl kann nach § 17 | BauNVO nur  fir
Gewer begebi ete, Industriegebiete und sonstige Sondergebiete
festgesetzt werden. Sie gibt an, w eviel Kubiknmeter Baunasse
j e Quadratneter bebaubarer Grundsticksfl ache zul assig sind.
Im Unterschied zur Gr undf | achenzahl (GR2) und zur
Geschol3f | &chenzahl (GFZ) ist die Baumassenzahl (BMZ) eine
dr ei di nensi onal e G 6Re. Eine Baumassenzahl von 10 bedeutet,
daf je Quadr at net er bebaubar e Grundst icksfl ache 10
Kubi kmet er Baumasse, also 10 Kubi kneter unbauten Raunes
zul assi g sind.

3. Uber baubare Grundstiicksfl a&chen:; Verkehrsfl achen

Von der Definition der Begriffe Grundf | achenzahl ,
Geschol3f | &chenzahl und Baumassenzahl kann ich zuridckgehen
auf den Begriff des MalRes der baulichen Nutzung. Von diesem
und dem Begriff der Art der baulichen Nutzung gehe ich
zurick auf 8 30 | BauGB. Dort stehen als weiteres Merknal

das néahere Erl auterungen erfordert, di e Uber baubaren
Grundst icksfl achen. Dieses Merkmal verweist ebenfalls auf
die BauNVO, diesmal auf 8§ 23 BauNVO. Danach wrd die
Uber baubare Grundstucksfl ache durch die Festsetzung von
Baul i ni en, Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimt. Diese
Begriffe sind in den Abs. 2 bis 4 von 8 23 BauNVO definiert.

| m Zusammenhang damt steht die Regelung Uber die Bauweise
in 8 22 BauNVO, wonach im Bebauungsplan offene oder
geschl ossene Bauwei se festgesetzt werden Kkénnen. Di ese
Festset zung gehort ni cht mehr zu den notwendi gen
Bestandteilen qualifizierter Bebauungsplane. Bei offener
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Bauwei se werden die Gebaude mt seitlichem G enzabstand al s

Ei nzel hauser, Doppel hauser oder Hausgruppen errichtet.
Geschl ossene Bauwei se bedeutet dagegen, daB di e Gebaude ohne
Sei t enabst and errichtet wer den, al so unm ttel bar

nebenei nander gesetzt werden.

Als letztes enthalt 8§ 30 | BauGB den Begriff der
Ver kehrsfl a&chen. Dieser versteht sich fast von selbst.
Ver kehrsfl a&chen sind alle Flachen, die dem offentlichen
Ver kehr dienen. Insbesondere o6ffentliche StralRen kdnnen
durch Bebauungspl an f est geset zt wer den (oder durch
stralRenrechtlichen Pl anfeststellungsbeschl ul3, der dann gemal
§ 9 VI BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan zu

Ubernehnmen ist). Das Merkmal "o6ffentliche Verkehrsfl achen”
steht in 8 30 | BauG in einem Zusammenhang zu dem
Erfordernis, dal die ErschlieBung eines Bauvorhabens

gesi chert sein muf.

V. Die Zul assi gkeit von Bauvorhaben im qualifiziert
bepl ant en I nnenbereich

Fall: A ist Eigentumer eines nmt einer schnmucken Villa
bebauten G undsticks in einer teuren Whnlage in Berlin-
Dahl em Das Grundstick liegt im Geltungsbereich eines
qual i fizierten Bebauungspl anes. Der Plan weist das Gebiet
als reines Whngebiet aus. B ist Eigentiner des noch
unbebaut en Nachbar grundst icks, das ebenfalls zu dem reinen
Wohngebi et gehdrt. B will auf diesem G undstick eine von i hm
gewerblich betriebene Geneinschaftsunterkunft fur bis zu
funfzig, haufig wechsel nde Asyl bewerber und Aussiedler mt
ei ner Belegdichte von 1 Person pro 8 gm errichten. Ein
ent sprechender Bauantrag wrd positiv beschieden, nicht
zul et zt , wei | es in Berlin nicht gentgend sol cher
Genei nschaftsunterkinfte gibt.

Fragen: Ist die Baugenehm gung rechtmalBig? Hatte ein
W derspruch des A gegen diese Baugenehm gung Aussicht auf
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Erfol g? Hatte di eser Wderspruch aufschi ebende Wrkung?

Lésung: Frage 1) Di e Baugenehm gung ist recht maBig, wenn dem
Vor haben des B keine offentlich-rechtlichen Vorschriften
entgegenstehen (8 62 | 1 BauO. Als entgegenstehende
of fentlich-rechtliche Vorschrift kommt nach dem Sachverhalt
zunachst 8 30 | BauGB in Betracht. Die 88 34 und 35 BauGB
si nd ni cht anwendbar , wei | das Vor haben in ei nem
qual ifiziert beplanten Gebiet |iegt.

§ 30 | BauGB verweist weiter auf die Festsetzungen des
Bebauungspl anes. Dieser Plan enthalt u.a. die Festsetzung
"rei nes Wbhngebiet". Hi erdurch wird gemall ihrem 8 1 IIl 2

der 8 3 der BauNVO zum Bestandteil des Bebauungspl anes und
damt zum Priafungsmal3stab fur das Vorhaben des B.

Mt 8 3 BauNVO ware das Vorhaben vereinbar, wenn es sich bei
der Asyl bewer ber - und Aussi edl erunt er kunf t um ein
Wohngebdude im Sinne von dessen Absatz 2 handelte. Dagegen
spricht die geringe Dauer des Aufenthalts, die schwache
sozi al e Ei nbi ndung der Bewohner solcher Unterkinfte, die
fehl ende Freiwilligkeit des Aufenthalts (8 53 AsylVerfG und
di e Ahnl i chkei t m t ei nem Beherbergungsbetri eb, der
ausweislich 8 3 11l Nr. 1 BauNVO kein Whngebdude i st.
Wohnen | aBRt sich definieren als eine auf Dauer angelegte

ei genst andi ge Fuhrung des hauslichen Lebens. Im Fall von
Asyl bewer ber- und Aussiedl erunterkiunften der vorliegend
gegebenen GrolRe fehlt es an der Dauer, der Ei genstandi gkeit
und der Hauslichkeit. Nach ganz Uberw egender Meinung sind
darum Asyl- und Aussiedlerheime im reinen Whngebiet als
Regel bebauung unzul assi g.

Migl i cherwei se |iegt aber ein Ausnahnetatbestand vor. Nach §
31 | BauGB koénnen von einem Bebauungspl an sol che Ausnahnen
zugel assen werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und
Unf ang ausdricklich vorgesehen sind. Da 8 3 BauNVO i nsgesant
Bestandteil des Bebauungsplanes ist, stellt dessen Abs. 3
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ei ne ausdruckliche Ausnahme im Sinne von 8 31 | BauGB dar.
Fraglich ist also, ob eine der in 8 3 II1l BauNVO genannten
baul i chen Nut zungen  angestrebt wi rd. Das  Asyl - und
Aussi edl erwohnhei m kénnte als Beherbergungsbetrieb im Sinne
von 8 3 IIl Nr. 1 BauNVO anzusehen sein. Selbst wenn dies
der Fall ware, ergabe sich indes kein Anhaltspunkt fdr eine
Ausnahme, weil das von B beabsichtigte Vorhaben nicht als

kl ei ner Betrieb eingestuft werden kann.

Weiterhin konnte das Asyl bewerber- und Aussiedl erwohnheim
eine Anlage fur soziale Zwecke sein. Anders als bei den
ebenfalls in 8 3 11l Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen wrd
ni cht vorausgesetzt, dal di ese Anlage den Bediurfnissen der
Bewohner des Gebietes dient. Das Vorliegen sozialer Zwecke

i st probl emati sch, wei | di e Unt er bri ngung in
Genei nschaftsunterkinften bei Asyl bewerbern nicht in erster
Linie der sozi al en Si cher ung di ent, sondern zur
Gewahr | ei st ung ei ner or dnungsgemnalfien Dur chf Ghrung des
Asyl ver f ahrens er f ol gt und wei | di e Bet r of f enen
grundsat zl i ch ver pflichtet si nd, in ei ner

Genei nschaftsunterkunft zu wohnen. Aus diesem Gund i st
unstritten, ob Asyl bewerber- und Aussiedl erwohnheine unter
di e Ausnahmekl ausel in 8 3 Il Nr. 2, 1. Alt. BauNVO fallen.
Vernei nt man das, so steht fest, dalR das Vorhaben gegen § 3
Il BauNVO, damt gegen di e Festsetzungen ei nes Bebauungspl a-
nes und gegen 8 30 BauGB verstofit. Bejaht man es, so steht
nur fest, daR der Tatbestand der Ausnahnmekl ausel in § 3 II]
Nr. 2, 1. Alt. BauNVO erfiullt ist. Als nachstes ist dann das
Ermessen zu prifen. Da, wie sogleich zu zeigen sein wrd,
di e Baugenehm gung in jedem Fall ernessensfehlerhaft ist,
komm es auf den Streit Uber die Auslegung des Merkmals
"sozial e Zwecke" letztlich nicht an.

Sowohl & 3 Il BauNVO als auch 8§ 31 | BauGB machen durch die
Ver wendung des Wort es "kdénnen" deutlich, dall eine
Er messensent schei dung ansteht. Ein Ermessensfehler koénnte
vorliegen, wenn die Behdorde die Interessen des A nicht
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hi nrei chend berlcksichtigt hat. Dazu ist sie nach § 15 |
BauNVO verpflichtet. Diese Norm ist die Auspragung eines
Grundsat zes des of fentlichen Baur echt s, des
Ricksi cht nahnegebot es. Spéatestens gegen diesen G undsatz
wirde durch das Vorhaben des B verstolRen, weil es nach
Zweckbesti mmung und Belegdichte (= Unfang) nicht in ein
rei nes Wohngebiet palRt und weil die von ihm ausgehenden
| mm ssionen (Larm des Zu- und Abgangsverkehrs, Larm der
Bewohner eines (Uberbelegten Gebaudes, die sich in der
war meren Jahreszeit uUberw egend im Freien aufhalten werden)
far ein reines Whngebiet untypisch sind. Die Gewahrung
ei ner Ausnahme ware darum ernessensm Bbr auchl i ch.

Aus diesem Grund kommt auch eine Befreiung nach § 31 11

BauGB nicht in Betracht, denn auch sie st ei ne
Er messensent schei dung. Eine Befreiung erlaubt, we eine
Ausnahme, eine Abweichung von einem Bebauungspl an. I m
Unterschied zur Ausnahne i st bei der Befreiung die

Mogl i chkeit des Abweichens aber nicht in dem Plan sel bst
vorgesehen. Sie wird vielnmehr im Einzelfall allein aufgrund
von 8 31 |l BauGB erteilt, um atypische Falle gerecht |dsen
zu koénnen. Von den drei Befreiungstatbestéanden setzt jeder
vor aus, daf di e Abwei chung auch unt er Wir di gung
nachbarlicher Interessen mt den offentlichen Bel angen
vereinbar ist. Daran fehlt es. Eine Befreiung komt hier
ferner auch deshalb nicht in Betracht, weil sie nicht
ausdrucklich erteilt ist.

Folglich ist die demB erteilte Baugenehm gung rechtsw drig.

Aus der Fallodsung ergibt sich fiar die Prufung, ob ein
Bauvor haben i m Anwendungsbereich ei nes qualifizierten
Bebauungspl anes zul @ssig i st, di e f ol gende
Pr 0f ungsr ei henf ol ge:

(1) Liegt ein qualifizierter Bebauungsplan vor?
(a) Sind die Anforderungen des 8 30 | BauGB an den Inhalt
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ei nes Bebauungspl anes erfullt?

(b) Ist der Bebauungspl an m t héherrangi gem  Recht
ver ei nbar ?

(2) Wderspricht das Vorhaben den Festsetzungen des Pl anes?
(3) Liegt ein Wderspruch vor: L&Rt dieser Wderspruch sich
durch ei ne Ausnahme nach 8 31 | BauGB ausraunen?

(4) Liegt ein Wderspruch vor und kommt Kkeine Ausnahne in
Betracht: Ist eine Befreiung nach 8§ 31 Il BauGB zul 4ssi g?
(5) Erganzend i st in jedem Fall zu prafen, ob die
Erschl i eBung des Vor habens gesichert ist.

Das zul etzt genannte Kriterium gilt fur alle Bauvorhaben,
unabhangi g davon, ob sie nach 8§ 30, nach 8 34 oder nach 8§ 35
BauGB zu beurteilen sind. In jedem dieser Féalle ist ein
Vor haben nur zul dssig, wenn seine Erschliefllung gesichert
ist. Mt Erschlielung ist dabei als Mninum geneint: der
Anschl u3 des Grundsticks an das offentliche StralBennetz, die
Versorgung mt Elektrizitat und Wasser, die Entsorgung von
Abwasser. Die StralBe nmuf3 die Zufahrt von Kraftfahrzeugen
er | auben, I nsbesonder e von of fentlichen
Ver sor gungsf ahrzeugen w e Feuer wehr, Kr ankenwagen und
Mil | abfuhr. Di e EntschlieBung in diesem Sinne ist gesichert,
wenn anhand objektiver Kriterien erwartet werden kann, dal
die entsprechenden Anlagen bis zur Fertigstellung des
Bauvor habens benut zbar sind.

2. Frage: Ein Wderspruch des A hatte Aussicht auf Erfolg,
wenn di e Baugenehm gung nicht nur rechtswidrig wire, sondern
den A auch in eigenen Rechten verletzte. Dies ergibt sich

trotz der scheinbar von 8 113 | abweichenden Fornulierung
des 8 68 | 1 VwGO aus der Funktion des Wderspruchs als
Vorverfahren; 8 42 Il VwGO i st anal og anzuwenden.

Dies fuhrt zu der Frage, ob die Nornmen, gegen welche die
Baugenehm gung ver st 603t drittschitzend si nd. Di e
Baugenehm gung an B verst 6t gegen 8§ 30 | BauGB i.V.m 8§ 3
Il oder &8 3 IIl Nr. 2, 1. Alt. BauNVO. Diese Nornmen sind
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drittschitzend. Sie dienen dem Schutz konkreter Dritter,
nam i ch der Ubrigen Bewohner eines reinen Wohngebi etes. Zwar
kennt das of fentliche Baur echt kei nen sogenannt en
Ml ieuschutz, also einen Schutz vor bestinmmten Nachbarn.
Wohl aber besteht ein Schutz vor einer Nutzung, die ohne
Ansehung der beteiligten Personen nicht in ein Gebiet paldt.
Der Drittschutz |aBt sich weiter damt begrinden, dal in §
31 Il BauGB di e Nachbarn ausdricklich und in §8 15 | 2 BauNVO
der Sache nach genannt werden.

Ein Wderspruch des A ware darum zul dssi g und begr indet .

3. Frage: Ein zul assiger Wderspruch hat nach §8 80 | WwGO
grundsat zl i ch aufschi ebende W rkung. Aufschi ebende W rkung
bedeut et daf di e W r ksankei t des angef ocht enen
Verwal t ungsakt es, hier der Baugenehm gung, suspendiert w rd.

Das hat zur Folge, dall B so steht, als hatte er keine
Baugenehm gung. Daraus ergi bt sich dann als Konsequenz, dal3
B mt dem Bau ni cht begi nnen darf, sol ange der

Suspensi veffekt anhalt (8§ 62 VI BauO).

Der Suspensiveffekt kénnte hier jedoch ausgeschl ossen sein.
8§ 80 Il Nr. 3 W3O sieht diese Mglichkeit sowohl fir den
Bundes- wi e den Landesgesetzgeber vor. Einschlagig ist 8
212a BauGB. Nach dessen Absatz 1 haben Wderspruch und
Anf echt ungskl age eines Dritten gegen eine bauaufsichtliche
Genehm gung kei ne auf schi ebende W r kung. Di e
Geset zgebungskonpet enz des Bundes fir diese Regelung fol gt
aus Art. 74 1 Nr. 1 GG (gerichtliches Verfahren), nicht aus
Art. 74 1 Nr. 18 GG

Der W derspruch des A hat nach 8§ 212a BauGB kei ne aufschie-
bende W rkung.

Unm dies zu andern, mifte A einen Antrag auf Anordnung der
auf schi ebenden Wrkung stellen, zunachst bei der Behorde,
dann bei dem Gericht. Dies ergibt sich aus 8 80a | Nr. 2 und
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[11 VYWGO. Der Antrag hat Aussicht auf Erfolg, wenn bei einer
kursorischen Priufung der Wderspruch als offensichtlich
begr indet erscheint.



