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§§ 34, 35 BauGB
oder doch eher Bebauungsplan’?
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Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
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Mogliche Fallgestaltung:
§ 30 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans

§ 31 BauGB - Ausnahmen und Befreiungen
(bei Vorhaben im Geltungsbereich von B-Planen bzw. § 34 Abs. 2 BauGB)

§ 33 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstelluhg

§ 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (Innenbereich) -

§ 35 BauGB - Bauen im Aul3enbereich

weiterhin:
§ 36 BauGB - Beteiligung der Gemeinde und der héheren Verwaltungsbehorde
§ 37 BauGB - Bauliche MaRnahmen des Bundes und der Lander
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§ 34 BauGB

Der Innenbereich ist
grundsatzlich bebaubar.
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§ 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) ,Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlielung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.”

(2) ,Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der BauNVO
bezeichnet sind, so beurteilt sich die Zuladssigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach,
ob es nach der BauNVO in dem Baugebiet allgemein zulassig ware. Auf die nach der BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist

§ 31 Abs. 1, im Ubrigen § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.”

(3) Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

(3a)Abweichungsmoéglichkeit vom Erfordernis des Einfigens in Einzelfallen (sehr selten!)
(4), (5) und (6) Satzungen nach § 34
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Typischer Fall fir die Anwendung des § 34 BauGB ist die Baullicke. Schwierig kann
in Einzelfallen die Abgrenzung zum AuBenbereich sein. (sh. unter § 35 BauGB)

§ 34 BauGB = Planersatzparagraf, d.h. die Umgebung dient als Ersatzplan und
Mafstab fur die Zulassigkeit der Vorhaben.

Wie groB sind die Zuldssigkeitsspielrdume im unbeplanten Innenbereich?
Das ist je nach Charakteristik der Umgebung des Vorhabens sehr verschieden.

Probleme aus der Praxis:

1. Ein Vorhaben ist nach § 34 BauGB zulassig, fihrt aber zu stadtebaulich
unerwunschten Auswirkungen. Losung: Aufstellung eines B-Plans

2. Ein Vorhaben kann nach § 34 bzw. § 35 BauGB nicht zugelassen werden,
obgleich ein Interesse der Stadt an dessen Zulassung besteht. Lésung:
Aufstellung eines B-Plans
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Einfiigen
bedeutet, dass ein Vorhaben sich im Rahmen der naheren Umgebung bewegen
muss. Dann ist es zulassig.

Uberschreitet ein Vorhaben den Rahmen der naheren Umgebung, dann muss
gepruft werden, ob es zumindest soweit mit der Umgebung harmoniert, dass es
keine ,stadtebaulichen Spannungen® hervorruft, die nur durch eine
Bebauungsplanung zu bewaltigen waren (sog. Planungsbediirfnis).

Dabei sind die konkreten Wirkungen eines Vorhabens zu betrachten, z.B. auch die
Vorbildwirkung eines konkreten Vorhabens.

Wenn jedoch das Gebot der Riicksichtnahme nicht beachtet ist, dann fligt sich ein
Vorhaben nicht ein. (Tatbestandsmerkmal des Einfligens)
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§ 35 BauGB
Baulicher AuBenbereich

Grundsatzlich ist der
AufRenbereich nicht bebaubar.
Aber im Einzelfall konnen
Vorhaben zugelassen werden.
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§ 35 BauGB
Bauen im AuBenbereich

Auldenbereich sind diejenigen Gebiete, die weder innerhalb des Geltungsbereichs
eines Bebauungsplans noch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
liegen. |

Privilegierte Vorhaben (Abs. 1)
Im Auflenbereich ist ein Vorhaben nur zuldssig, wenn 6ffentliche Belange nicht

~ entgegenstehen, die ausreichende Erschliefung gesichert ist und wenn es
bestimmten, vom Gesetz her dem AuRenbereich zugeordneten Nutzungen dient, wie z.B.
einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb, einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung,
der 6ffentlichen Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Warme und Wasser,
Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb

Sonstige Vorhaben (Abs. 2)
kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfihrung oder Benutzung 6ffentliche
Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist.




eSSt
PO S DO Landeshauptstadt
Potsdam

Beeintrachtigung offentlicher Belange (Abs. 3), z.B.:

* Widerspruch zu den Darstellungen des FNP bzw. Landschaftsplans

* Hervorrufen schadlicher Umwelteinwirkungen,

- Belange des Naturschutzes, der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des
Denkmalschutzes

* Beeintrachtigung der natirlichen Eigenart der Landschaft, Verunstaltung des Ort-
und Landschaftsbildes

« Beflrchtung der Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Sphtter3|edlung

Begilinstigte Vorhaben (Abs. 4):

Diesen Vorhaben kann der Widerspruch zu den Darstellungen des FNP oder
Landschaftsplanes nicht entgegen gehalten werden, auch nicht die Entstehung,
Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung

(Andere oOffentliche Belange kdnnen aber nicht Giberwunden werden!)

Voraussetzung:
Vorhandener zulassigerweise errichteter Bestand!
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Beispiele fiir die Anwendung von Abs. 4:

* Nutzungsanderung von Gebauden die bisher einem land- oder
forstwirtschaftlichen Betreib gedient haben (unter bestimmten Voraussetzungen)

* Neuerrichtung eines gleichartigen Wohngebaudes an gleicher Stelle zugunsten
des bisherigen Eigentimers

 alsbaldige Neuerrichtung eines zulédssigerweise errichteten, durch
aullergewohnliche Ereignisse zerstorten Gebaudes

« Anderung oder Nutzungsénderung von erhaltenswerten, das Bild der
Kulturlandschaft prégenden Gebé&uden, (in der Praxis haufiger)

* Erweiterung eines Wohngebaudes auf b|s zu 2 Wohnungen (unter bestimmten
Voraussetzungen)

* bauliche Erweiterung eines zulassigerweise errichteten gewerblichen Betrlebes
(unter bestimmten Voraussetzungen)
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§ 35 Abs. 6 (AulRenbereichssatzung fur bebaute Bereiche im Auldenbereich, die
nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung
von einigem Gewicht vorhanden ist)

In der Praxis z.T. schwierig:
Abgrenzung von Innen- und AuBenbereich (z.B. in Randlagen)

Voraussetzung fur die Lage eines Vorhabens im Innenbereich ist das Vorhandensein
eines Bebauungszusammenhangs, d.h. einer tatsachlich aufeinanderfolgenden
zusammenhangenden Bebauung.
Das beantragte Vorhaben muss selbst Bestandteil dieses Bebauungszusammen—

- hangs sein.
Weiterhin muss der Bebauungszusammenhang einem Ortsteil angehdren und keine
Splittersiedlung darstellen.
Ortsteil ist ein Bebauungskomplex, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein
gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist.
Im Einzelfall ist die Abgrenzung zu einer unorganischen Splittersiedlung von
Bedeutung.
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- § 30 BauGB
Zulassigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich eines
Bebauungsplans

(1) ,Im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans... ist ein Vorhaben
zuldssig, wenn es dessen Festsetzungen
nicht widerspricht und die Erschliefdung
gesichert ist.”

Prifung der Ubereinstimmung von
Festsetzungen und Vorhaben (z.B. Art der
baulichen Nutzung, GRZ, GFZ,
Gebaudehdhe, Baugrenzen, Baulinien
gestalterische Festsetzungen usw.)
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Grundregel:
Eine der dargestellten Beurteilungsgrundlagen gilt immer,

Kein Grundstiick ohne Beurteilungsrahmen.

Planerische Initiative der Stadt bleibt mdglich,
sie muss sich aber der bislang geltenden planungsrechtlichen Gegebenheiten
bewusst sein und diese in die Abwagung einstellen.

Planungsrecht ist Eigentumsrecht.
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§ 15 BauGB
Zuruckstellung von Baugesuchen — Slcherung der Bauleltplanung

(1) ,Wird eine Veranderungssperre nach § 14 nicht beschlossen, obwohl die
Voraussetzungen gegeben sind, oder ist eine beschlossene
Veranderungssperre noch nicht in Kraft getreten, hat die
Baugenehmigungsbehorde auf Antrag der Gemeinde die Entscheidung Uber
die Zulassigkeit von Vorhaben im Einzelfall fiir einen Zeitraum bis zu 12
Monaten auszusetzen, wenn zu beflirchten ist, dass die Durchfihrung der

Planung durch das Vorhaben unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert
werden wurde.”

praktische Bedeutung:

bei Vorhaben, die nach § 34 BauGB einen Anspruch auf Genehmigung hatten,

aber nicht mit den Planungszielen des laufenden Bebauungsplanverfahrens
ubereinstimmen
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§ 14 BauGB
Veranderungssperre — Sicherung der Bauleitplanung

(1) ,Ist ein Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst, kann die
Gemeinde zur Sicherung der Planung fur den kinftigen Planbereich eine
Veranderungssperre mit dem Inhalt beschliel3en, dass

1. Vorhaben i.S. des § 29 nicht durchgefuhrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt
werden durfen,

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verénderungen von Grundstiicken und
baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden durfen.”

(2) ,Wenn Uberwiegende offentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der
Veranderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung Uber
Ausnahmen trifft die Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der
Gemeinde.” '
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(3) ,Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich
genehmigt worden sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach Malgabe des
Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausflihrung hatte begonnen
werden dirfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die FortfUhrung einer bisher
ausgetubten Nutzung werden von der Veranderungssperre nicht berthrt.”
(Bestandsschutzregelung)

(4) ,Soweit fiir Vorhaben im formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder im
stadtebaulichen Entwicklungsbereich eine Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1
besteht, sind die Vorschriften Gber die Veranderungssperre nicht anzuwenden.”

Was heilRt das?

Die Veranderungssperre schitzt die laufende Bebauungsplanung durch ein
grundsétzliches faktisches Bauverbot. Damit greift sie in die privaten
Eigentumsrechte ein.

Deswegen ist sie in ihrer Dauer zeitlich befristet. (sh. § 17 BauGB)
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§ 16 BauGB
Beschluss luiber die Veranderungssperre

(1) ,Die Veranderungssperre wird von der Gemeinde als Satzung beschlossen.*

§ 17 BauGB
Geltungsdauer der Veranderungssperre

(1) ,Die Veranderungssperre tritt nach Ablauf von 2 Jahren aufRer Kraft.

Auf die Zweijahresfrist ist der seit der Zustellung der ersten Zurtickstellung eines
Baugesuchs nach § 15 Abs. 1 abgelaufene Zeitraum anzurechnen. Die Gemeinde
kann die Frist um ein Jahr verlangern.”

(2) ,Wenn besondere Umstande es erfordern, kann die Gemeinde die Frist bis zu
einem weiteren Jahr nochmals verlangern
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Planung kostet Zeit
und in erheblichem Ausmafe Sachaufwand

Planung bindet Kapazitaten,
die moglicherweise anderweitig dringender eingesetzt werden sollten.
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