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Qual i fizierter Bebauungspl an

Die planungsrechtliche Zul assi gkeit ei nzel ner Vor haben
richtet sich nach den 88 30 bis 37 BauGB. Im Geltungsbereich
eines qualifizierten Bebauungsplanes i st - neben dem
Erfordernis einer gesicherten ErschlielBung - dieser Plan der
abschli eende planungsrechtliche Zul assigkeitsmal3stab, der
ei nen Ruckgriff auf die 88 34 und 35 BauGB ausschlielt. Ob
ei n Bebauungsplan qualifiziert ist, richtet sich nach § 30 |

BauGB. Mt der Erlauterung der darin vorkomenden, fur das
Baupl anungsrecht grundl egenden Begriffe habe ich in der
| et zten Vorl esungsstunde begonnen, bin ich aber nicht fertig
geworden. Erlautert wurde - abstrakt und an einem Fall - der
Begriff der Art der baulichen Nutzung. Dazu ist nichts zu
erganzen. Es bl eiben die Begriffe MaR der baulichen Nutzung,

Uber baubare Grundsticksfl &chen und oOrtliche Verkehrsfl &chen.

1. Mal3 der baulichen Nutzung

Mt "MaRR der baulichen Nutzung"” ist geneint, wie intensiv
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 MaRR 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 nmissen wohl bei deren Aufstellung
beacht et werden. Das Mall der baulichen Nutzung wird bestimt
durch die Gundfl&chenzahl, die Geschol3flachenzahl, die
Baumassenzahl, alternativ jeweils die G 6Re von G und- und
Geschol3f | &che und die Baumasse, weiters die Zahl der
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Vol | geschosse und die Hohe der baulichen Anlage. Auch ein
qualifizierter Bebauungsplan muR3 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 undflache und ggfs. Zahl
der Vol | geschosse oder Hohe der baulichen Anl age.

Di e Grundfl achenzahl gibt an, w eviel Prozent der bebaubaren
Fl &che eines Grundsticks von baulichen Anlagen uberdeckt
werden darf. Die G undfl&chenzahl 1 bedeutet, dal 100 % der
bebaubaren G undfl ache von baulichen Anlagen bedeckt sein
darfen. Eine Grundfl a&chenzahl von 0,2 bedeutet, dall nur 20 %
der bebaubaren G undfl ahe von baulichen Anlagen bedeckt
sein dirfen. Die Gundfl achenzahl sagt dabei nichts dartber
aus, wo auf dem Gundstick die Anlage positioniert werden
muf3. Die G undfl achenzahl ist uUberdies 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, dall die
Bebauung in i hrer D nensionierung nicht zu stark vonei nander

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

unabhangi ger Wert.

Die Geschol¥fl achenzahl gi bt an, w eviele Quadratneter
Geschol3f | &che je Quadratneter bebaubarer G undfl ache eines
Grundsticks zulassig sind (&8 20 |11 BauNVO) . Ei ne

Geschol3f | &chenzahl von 0,8 bedeutet bei einem G undstick mt
500 gm bebaubarer Fl ache, dall die Geschol3fl ahe nicht nmehr
als 400 gm betragen darf. Soll ein Gebaude zweigeschossig
sein, so bedeutet dies bei gleicher Geschol3grdfe weiter, dald
j edes Stockwerk nicht groRer sein darf als 200 gm

Di e Baumassenzabhl kann nach § 17 | BauNVO nur  far
Gewer begebi ete, Industriegebiete und sonstige Sondergebiete
festgesetzt werden. Sie gibt an, w eviel Kubiknmeter Baunmasse
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j e Quadratnmeter bebaubarer G undsticksfl ache zul dssig sind.
Im Unterschied zur Grundf | 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 Baunmasse, also 10 Kubiknmeter unmbauten Raunes
zul assi g sind.

2. Uber baubare Grundstiicksfl a&chen; Verkehrsfl achen

Von der Definition der Begriffe Grundf | achenzahl ,
Geschol3f | &chenzahl und Baumassenzahl kann ich zurickgehen
auf den Begriff des Males 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 ndhere Erl &uterungen erfordert, die Uberbaubaren
Grundst icksfl achen. Dieses Merkml verweist ebenfalls auf
die BauNVO, diesmal auf § 23 BauNVO Danach wrd die
Uber baubare Grundsticksflache 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 kdnnen. Di ese
Festset zung gehort ni cht mehr zu den notwendi gen
Bestandteilen qualifizierter Bebauungsplane. Bei offener
Bauwei se werden die Ceb&ude mt seitlichem G enzabstand als

Ei nzel hauser, Doppel hauser oder Hausgruppen errichtet.
Geschl ossene Bauwei se bedeut et dagegen, dalR di e Gebdude 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 offentliche StralBen kdnnen
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durch Bebauungspl an f est geset zt wer den (oder durch
stralRenrechtlichen Pl anfeststell ungsbeschl u3, der dann gemal}
§ 9 VI BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan zu

Ubernehnmen ist). Das Merkmal "offentliche Verkehrsfl achen”
steht in 8§ 30 | BauGB in einem Zusammenhang zu dem
Erfordernis, dall die ErschlielBung eines Bauvor habens

gesi chert sein muf.

1. Die Zul assigkeit von Bauvor haben im unbepl anten
| nnenber ei ch

§ 34 BauGB kommt zur Anwendung, wenn kein qualifizierter und
soweit kein einfacher Bebauungsplan vorliegt und wenn weiter
das zu bebauende G undstick innerhalb der im Zusamenhang
bebauten Ortsteile liegt. Diese Voraussetzungen werden in
der Praxis nicht selten erfillt sein. Viele Geneinden
stellen nur fir Neubaugebi ete Bebauungspl @ane auf, nicht aber
fur schon bebaute Cebiete mt Baul icken. Eine unfangreiche
statistische Erhebung, die vor nmehr als 10 Jahren erstellt
worden ist, komm zu dem Ergebnis, daR Uber 30 % aller
Bauvor haben, bei gewer bl i chen Vor haben noch mehr,
pl anungsrechtlich nach 8 34 BauGB zu beurteilen sind. Liegt
kei n Bebauungspl an vor, so Ubernimmnt § 34 BauGB Pl anersat z-
funkti onen.

Ei n Vorhaben innerhalb eines nicht qualifiziert beplanten
| nnenberei chs ist gendal dem G undtat bestand des §8 34 Abs. 1
BauGB zul assi g, wenn

(1) es sich in die Eigenart der nadheren Ungebung ei nflgt;
(2) die Erschlieflung gesichert ist;

(3) die Anf or der ungen an gesunde Wohn- und
Ar bei t sver hal t ni sse gewahrt sind,

(4) das Otshild nicht beeintrachtigt wrd.

Entscheidend ist das Merkmls des Sich-einfigens. Di e
Merkmal e 3 und 4 sind imVerhéltnis dazu von untergeordneter
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Bedeut ung. Zum Teil Uberschneiden sie sich mt Kriterium des
Si ch- ei nf ligens.

Fiur das Sich-einfigen komm es darauf an, ob das Vorhaben
sich nach Art und Mall der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der zu uberbauenden G undfl dche im Rahmen der Bebauung
der naheren Ungebung halt oder - in der negativen
Formulierung des BVerwG - ob es Kkeine bodenrechtlich
rel evant en Spannungen begrindet oder erhoht, die allenfalls
durch Baul ei t pl anung auf zul 6sen war en.

Ei n Vorhaben flugt sich insbesondere dann nicht in die ndhere
Ungebung ein und begr indet bodenrechtlich rel evante
Spannungen, wenn es mt dem Gebot der Ricksichtnahne
unverei nbar ist. Das Gebot der Ricksichtnahme ist ein
al | genei ner Grundsatz des offentlichen Baurechts, der in
zahl rei chen Nornen ausschnittswei se positiviert ist. Solche
Normen sind § 15 1 2 BauNVO und 8 31 Il am Ende BauGB. § 34
| BauGB mt dem Merkmal des Sich-einfigens ist eine weitere
di eser Normen. M1t dem Ricksi cht nahmegebot unvereinbar i st
z.B. der Bau eines zwdl fgeschossi gen Wohnturnms in 15 Metern
Entfernung von ei nem Ei nfam | i enhaus, auch wenn der Wbhnt urm
sich sonst in die nahere Umgebung einfligt, weil dort &ahnlich
grol3e Tur me st ehen, und wenn der Wohnt urm di e
bauordnungsrechtlich gebotenen Abstandsfl achen einhalt (OVG
Minster BRS 32 Nr. 49).

Entspricht die Eigenart der ndheren Ungebung einem der
Baugebi ete, die in der BauNVO bezei chnet sind, so beurteilt
sich die Frage, ob das Vorhaben sich der Art der baulichen
Nut zung nach in di e nahere Ungebung einfugt, allein nach der
ei nschl agi gen Regelung in der BauNVO. Fiur reine Whngebiete
ist z.B. 8 3 BauNVO einschl &gi g, wobei die Regelungen Uuber
Ausnahmen und Befrei ungen entsprechend anzuwenden sind. Dies
ist in 8 34 |1 BauGB so geregelt. Die BauNVO erlangt hier
ohne Bebauungspl an unm ttel bar durch geset zl i che
| nbezugnahne rechtliche Wrkung.



Di e Regel ungen der BauNVO hinsichtlich der Art der baulichen
Nut zung haben drittschitzende Wrkung. Dies gilt auch dann,
wenn sie Uber 8 34 |1 BauGB anwendbar sind. Hinsichtlich des
§ 34 | BauGB war es dagegen |lange Zeit st andi ge
Recht sprechung des BVer wG, daf di ese Nor m kei ne
drittschiutzende Wrkung habe. Es |asse sich kein erkennbar
abgrenzbarer Kreis von Dritten definieren. Von dieser Linie
ist das BVerwG in neuerer Zeit etwas abgerickt, soweit § 34
| BauGB Ausdruck des Ricksichtnahnmegebotes sei. Aus diesem
Gebot ergebe sich zugl eich, auf wen Ricksicht zu nehnen sei;
es finde also eine Eingrenzung statt, so daR Drittschutz
zugel assen werden kodnne, ohne das Verbot der Popul arkl age
auf zuwei chen. Ein Beispiel ist der obige Beispielsfall mt
dem Wohnturm Di eser verstof3e gegen 8 34 | BauGB, weil er im
Verhaltnis gerade zu dem klagenden Nachbarn ricksichtslos
sei . Der Nachbar kénne di esen Ver st o3 m t ei ner
Drittanfechtungskl age rugen (vgl. auch BVerwG NvwzZ 1987,
128) .

[11. Die Zul assigkeit von Bauvorhaben i m AulRenbereich

Den baupl anungsrechtli chen Zul &ssi gkeitstatbestéanden der 88
29 ff. BauGB |liegt der Gedanke zugrunde, dall Bauvor haben auf
Gebiete zu beschranken sind, die entweder durch Bebauungs-
plan dafur vorgesehen sind (8 30 BauGB) oder die ohnehin
schon im Zusammenhang bebaut sind (8 34 BauGB). Der
AuBBenberei ch dagegen soll von Bebauung grundséatzlich
freigehalten werden. Insbesondere soll die freie Natur vor
Zer si edel ung geschiutzt und ihren eigentlichen Funktionen -
Nat urraum Landwi rtschaft, Erholung - vorbehal ten bl ei ben.

Auf der anderen Seite gibt es Bauvorhaben, die wegen dieser
Funkti onen des Aullenbereichs, etwa der Erhol ungsfunktion,
erforderlich werden und nur im Aul’enbereich sinnvoll
realisiert werden konnen, etwa ein Ausflugsrestaurant im
Wal d.



§ 35 tréagt diesen zum Teil divergierenden Vorgaben dadurch
Rechnung, daRR er die im AuBenbereich zu realisierenden
Vor haben in zwei Gruppen aufteilt. In 8 35 | BauGB werden in
6 Ziffern di e sogenannt en privilegierten Vor haben
auf gezahlt. Die Privilegierung besteht darin, dall sie im
AulBenbereich nicht grundsatzlich unzul dssig sind. Die nicht

von 8 35 | BauGB erfalBten Vorhaben fallen wunter die
Sammel bezei chnung der sonstigen Vorhaben (8§ 35 Il BauGB).
Sonstige Vorhaben sind im Aullenbereich grundsatzlich

unzul assi g.

Das Gesetz bringt den Unterschied in den Zul &ssigkeitsan-
forderungen an privilegierte und sonstige Vorhaben freilich
nur andeutungswei se zum Ausdruck. Privilegierte Vorhaben

sind nach &8 35 | BauGB zul &ssig, wenn ihnen offentliche
Bel ange nicht entgegenstehen, sonstige Vorhaben sind schon
dann unzul assi g, wenn i hre Ausfidhrung oder Benutzung

of fentliche Bel ange beeintradchtigt. Fur die Beeintrachtigung
ist weniger erforderlich als fir das Entgegenstehen; nicht
privilegierte Vorhaben scheitern darum leichter an den
Vor ausset zungen des 8§ 35 BauGB. Von einem Entgegenstehen
kann insbesondere ni cht gesprochen werden, wenn bei einer
Abwagung der Privilegierungstatbestand sich als vorrangig
erweist. Aus dem Wort "Entgegenstehen"” entninmm also das
BVerwG, dall bei privilegierten Vorhaben eine Abwigung
zwi schen dem Privilegierungstatbestand und betroffenen
of fentlichen Bel angen stattzufinden habe. Bei den sonstigen
Vor haben konnen o6ffentliche Bel ange dagegen durch Abwagung
im Einzelfall nicht Uberwunden werden. Die Beeintrachtigung
of fentlicher Belange sei hier wegen des Fehlens eines
Privil egi erungst at best ands nicht konpensierbar (so BVerwGE
68, 311). Wahrend privilegierte Vorhaben zul assig sind, wenn
bei ei ner Abwdgung die fur sie sprechenden Bel ange
Uberw egen, si nd ni cht privilegierte Vor haben schon
unzul assi g, wenn Uber haupt Bel ange gegen sie sprechen; diese
Bel ange kdnnen dann nicht im Rahnmen einer Abwigung




Uberwunden wer den.

Fur die Anwendung des 8§ 35 BauGB erlangt also die Frage
malRgebende Bedeutung, wel che Vorhaben privilegiert sind und

wel che di es ni cht si nd. Di e Liste der
Privil egi erungstatbestdnde in 8§ 35 | BauGB unfal3t sechs
Ziffern; sie ist abschlieBend. Es handelt sich durchweg um
Bauvor haben, di e auf grund besti mt er t at sachli cher

Gegebenheiten typi scherwei se auf den Aullenberei ch angew esen
sind oder auf ihn verw esen werden sollen. Privilegiert sind
z.B. Vorhaben, die einen |and- oder forstwirtschaftlichen
Betrieb dienen wund nur einen untergeordneten Teil der
Betri ebsfl ache ei nnehnen; der Begriff "Landwirtschaft” wrd
in 8 201 BauGB definiert. In der Praxis ziemich wchtig,
aber vielleicht nicht beimersten Lesen verstéandlich ist die
Privilegierung nach 8 35 I Nr. 4 BauGB. Sie unfal3t Vorhaben,
die wegen ihrer besonderen Anforderungen an die Ungebung,
wegen ihrer nachteiligen Wrkungen auf die Umrgebung oder
wegen i hrer besonderen Zweckbestimmung nur im AuBenbereich
ausgefihrt werden sollen. Der ersten Alternative kann als
Bei spiel ein Aussichtsturm zugeordnet werden. Denn ein
Aussi chtsturm stellt besondere Anforderungen an seine
Ungebung; es muf3 sich um ei ne Unrgebung handel n, auf die die
Aussi cht | ohnt. Wegen ihrer nachteiligen Wrkungen auf die
Ungebung ist, zweites Beispiel, eine Schweinenasterei auf
den AuRenbereich zu verweisen. Denn Schwei nemast er ei en
verursachen Gestank und ziehen Ungeziefer an. Dies ist fiur
Natur und Landschaft im AuRRenbereich wunschéadlich, anders
dagegen fur Menschen. Deshalb sollten Schwei nenésterei en von
Wohnbebauung noglichst weit ent f ernt gehal ten werden.
G eiches wirde man fiur eine Wndenergi eanl age sagen. Als
Bei spi el fir eine Bebauung, die kraft ihrer Zweckbesti mmung
auf den Aullenbereich verw esen ist, sei eine Jagd- oder
Fi scherei hitte genannt, denn Jagd und Fischerei finden
Uberw egend i m AuRenbereich statt.

Die sonstigen Vorhaben koénnen nach 8 35 |11 BauGB im
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Ei nzelfall zugel assen werden, wenn ihre Ausfihrung oder
Benut zung offentliche Belange nicht beeintréachtigt. Die
Liste der nbgl i cherwei se beeintréachtigten offentlichen
Bel ange in §8 35 Il BauGB ist |ang. Wenn ausnahnmswei se kein

of fentlicher Belang durch das Vorhaben beeintréachtigt wrd,
best eht entgegen dem Wortlaut des 8 35 Il BauGB ein Anspruch
auf Erteilung der Baugenehm gung. Das Ernessen wird dann bei
ver f assungskonf or mer Handhabung des 8 35 |1 BauGB regel maldi g
auf  Null reduziert sein. Es ware mt Art. 14 | GG
unver ei nbar, ein Bauvorhaben nicht zuzul assen, obwohl keine
of fentlichen Bel ange angefihrt werden koénnen, die dadurch
beeintrachtigt werden. Vgl. hierzu Maurer, AllgVerwr, § 7
Rn. 48 ff., dort unter "Koppelungsvorschriften".

AuBBenber ei chsvor haben, di e t ypi scherwei se of fentliche
Bel ange beei ntrachti gen, sind Wochenendhduser, Datschen oder
ahnliche private Freizeitbauten. Sie beeintréachtigen Bel ange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege und die natdur-
l'iche Eigenart der Landschaft (alles Nr. 5). Der unbestimte
Recht sbegriff des offentlichen Belangs wird sowohl fur Abs.

1 als auch fiur Abs. 2 in 8 35 111 S. 1 BauGB in einer nicht
abschli eBenden Liste von Spiegel strichen konkretisiert. Die
Verwal tung hat bei der Interpretation dieser Vorgaben

Spi el raume. Diese werden dadurch eingeschrankt, daR die
Recht sprechung kei nen Beurteil ungsspi el raum aner kennt .

Weil 8§ 35, insbesondere Abs. 2, offentlichen Bel angen dient,
ist die Norm grundsatzlich nicht drittschitzend. Von dem
Grundsatz, dall 8 35 BauGB nicht drittschitzend ist, gibt es
i nsgesant drei Ausnahnmen. Die erste Ausnahne lautet: Die
Ei gent Gmer privilegierter Vor haben kénnen sich auf
di ej eni gen of fentlichen Bel ange ber uf en, deren
Ni cht beachtung in Verbindung mt der daraus fol genden
Zul assung eines neuen Vorhabens die weitere Ausnutzung der
Privilegierung beeintrachtigen wirde. Die zweite Ausnahne
folgt aus dem GCebot der Ricksichtnahnme, das durch die
of fentlichen Bel ange des 8 35 Il BauGB verkodrpert w rd. Das
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obj ektiv-rechtliche Gebot der Ricksichtnahme vermttelt dann
subj ektive Rechte, wenn in qualifizierter wund zugleich
i ndividualisierter Wise auf schutzwirdige Interessen eines
er kennbar abgegrenzten Kreises Dritter Ricksicht zu nehnmen
ist. Die Qualifizierung betrifft die Schwere und damt die
Unzumut barkeit des Eingriffs; fur die [Individualisierung
missen die tatsachlichen Unstéande "handgreiflich" ergeben,

wel cher - enge - Kreis von Bet r of f enen aus dem
Ricksi cht nahnegebot kl agebef ugt sein soll. Die erste
Ausnahme kann von daher als ein Unterfall der zweiten

Ausnahme begriffen werden, weil sich bei der ersten Ausnahme
di e Eingrenzung des Personenkreises, auf den Ricksicht zu
nehmen und der deswegen kl agebef ugt i st, aus einer
Privilegierung nach § 35 | BauGB ergibt. Bei der zweiten
Ausnahme | egt das BVerwG besonderen  \Wert auf di e
Ei ngegrenztheit des Personenkreises. Dies wird mt der ratio
des 8 42 Il VwGO begriundet, eine Popul arkl age zu ver hi ndern.
Die dritte Ausnahme folgt nicht aus 8 35 BauGB, sondern aus

Art. 14 | GG Derjenige, zu dessen Lasten durch eine
Baugenehm gung di e vor handene Grundst tickssi tuati on
nachhaltig veréandert wrd und der dadurch schwer und
unertraglich in seinem Eigentunmsrecht betroffen wrd, ist

ebenfal |l s klagebefugt. Diese Ausnahnme von dem Grundsatz, 8
35 BauGB sei nicht drittschitzend, hat aber keine grol3e
prakti sche Bedeutung, weil das Gebot der Ricksichtnahne
geri ngere Anforderungen fir den Nachbarschutz aufstellt. Die
dritte Ausnahnme wird von der Rechtsprechung auf Extrenféalle
beschrankt und ist dogmatisch aus der Schutzpflichtdi nension
der Grundrechte abzul eiten.



