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1. Uberblick

Bei der Planung und Errichtung von baulichen Anlagen wie auch bei der Verande-
rung der Nutzung bestehender Gebaude sind im Wesentlichen drei Rechtsbldocke
bedeutsam:

- das in Bundesgesetzen geregelte Raumordnungs- und Bauplanungsrecht,
- das in Landesgesetzen geregelte Bauordnungsrecht,

- das in Landes- und Bundesgesetzen geregelte sonstige 6ffentliche Recht,
welches das Vorhaben tangiert.

Darlber hinaus wird durch die Genehmigungsbehérden zur Interpretation der in die-
sen Gesetzen auftretenden ,unbestimmten Rechtsbegriffe” ein breites Spektrum
hdchstrichterlicher Rechtsprechung zur Entscheidungsfindung herangezogen.

2. Das Bauplanungsrecht

Zweck des Bauplanungsrechtes ist es, die stadtebauliche Entwicklung in Stadt und
Land im 6ffentlichen Interesse zu ordnen und die sonstige und bauliche Nutzung der
Grundstiicke in einer Gemeinde nach Mal3gabe des Gesetzes vorzubereiten und zu
leiten.

Die zulassige Art der Bodennutzung wird durch Bundesrecht geregelt. Sie wird malf3-
geblich durch das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) bestimmt.

Im Mittelpunkt der bauplanungsrechtlichen Prufung eines Antrages steht die Beant-
wortung der Frage:

.ISt das beantragte Vorhaben am geplanten Standort grundséatzlich zulassig?*

2.1. Die Bauleitplanung, FNP, BBP

Die Gestaltung der bauplanungsrechtlichen Situation erfolgt durch die Bauleit-
planung. Die Erarbeitung der Bauleitplanung gehdrt zu den Selbstverwaltungs-
aufgaben der Gemeinde; sie ist jedoch den Zielen der tGberregionalen Raumordnung
anzupassen. (88 1 ff. BauGB)

Kommunale Bauleitplane sind das rechtliche Mittel der Gemeinden, um ihre Pla-
nungen zur baulichen und sonstigen Nutzung von Grundstticken verbindlich festzu-
legen. Insgesamt sollen Bauleitplane dem Wohl der Allgemeinheit dienen und eine
sozial gerechte Bodennutzung gewdahrleisten. Aus diesem Grund sind im Baugesetz-
buch Regelungen zum notwendigen Inhalt sowie zum Verfahren der Planaufstellung
getroffen worden. So sind in einem solchen Planverfahren die Burger als auch die
berlihrten Trager offentlicher Belange (TOB) mdglichst friihzeitig einzubeziehen.
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Anderung Flachennutzungsplan
und Landschaftsprogramm

Tempelhofer Feld

Offentliche Auslegung
vom 15.06. - 16.07.2009

Herausragende planerische Aufgabe ist die Integration
der ca. 386 Hektar groBen Fliche in ihrem stidtischen
Umfeld. Die Entwicklung eines Areals dieser Dimension
erdffnet innerhalb des Innenstadtbereichs der Haupt-
stadt auBerordentliche Chancen fir eine zukunftsfahige,
nachhaltige und lebendige Stadtentwicklung. Besonde-
rer Wert liegt hierbei auf dem Erhalt des bedeutsamen

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

Anderung des Flachennutzungsplans

Veranderte Plariungsziele und Rahmenbedingungen erfordern
eine standige Aktualisierung clas Berliner Flachennutzungsplans
{FNP). Als gesamtstadtisches Planungsinstrument dient der FNP der
Steuerung der raumlichen Entwicklung Berlins. Fiir den Bereich
des ,Tempelhofer Feldes” soll der FNP jetzt gedndert werden.
Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt in zwei Phasen, der frilhzei-
tigen Beteiligung (September 2008) und der jetzigen &ffentlichen
Auslegung. Danach beschlieBt der Senat diese Anderung und legt
sie anschlieBend dem Abgeordnetenhaus zur Zustimmung vor. Sie
sing eingeladen, eigene Vorschlége/ Stellungnabmen vorzubringen,
die in die abschlieBende Uberarbeitung der Planung einflieBen.

Offentliche Auslegung

In dieser zweiten Phase der Offentlichkeitsbeteiligung liegt der
Entwurf der FNP-Anderung einschi. Begrindung und Umwelt-
bericht sowie wesentliche, bereits vorliegende umwelthezogene
Stellungnahmen  &ffentlich aus., Wihrend der  Auslegungsfrist
kénnen Stellungnahmen abgegeben werden. Diese sind in die
abschlieBende Abwégung der &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander einzubeziehen. Nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen kénnen unberlcksichtigt bleiben,

inhalt der Anderung

Seit 1994 stellt der Berliner Flachennutzungsplan fur das Tempel-
hofer Feld Bau- und Freiflachennutzungen dar. Die Darstellungen
des FNP werden entsprechend dem Konzept ,Zukunft Tempel-
hofer Feld” und dem kirzlich abgeschlossenen stidtebaulichen
Wettbewerb ,Columbia-Quartier” aktualisiert. Die Anderung des
Flachennutzungsplans betiifft die Grundziige der Planung und
schafft die Grundlage fir die weitere Vertiefung der Planungskon-
zeption und fiir eine schrittweise Entwicklung des Areals in den
nachfalgenden Jahren,

Auslegungsorte

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
Am Kolinischen Park 3, 10179 Berlin,
Tel.: 9025-1348 /1377

Montag bis Freitag: 8.00 - 16.00 Uhr, Donnerstag bis 18.00 Uhr
{bei Gesprachsbedarf bitten wir um Terminvereinbarung)

Internet: www.stadtentwicklung. berlin.de/planen/fnp

Informationen erhalten Sie auch zu den ablichen Dienststunden im

Grinraums und seiner Vernetzung mit den umgebenden
Stadtquartieren und Freirdaumen. Aufgrund seiner auBer-
ordentlichen stadtpolitischen und naturrdumlichen Be- |
deutung werden die Anderung des Flichennutzungs- |
plans und Landschaftsprogramms parallel durchgefiihrt.
Dazu wird die Gffentlichkeit jetzt erneut heteiligt.

Senatsverwaltung fir Stadtentwickiung

Anderung des Landschaftsprogramms
einschl. Artenschutzprogramm

Die Anderung der Planungsziele fiir das Tempelhofer Feld fihrt
2u einer Uberarbeitung der Entwicklungsziele und MaBnahmen
des Berliner Landschafisprogramms einschlieBlich Artenschutz-
programm (LaPra), welches auf der Grundlage des realen Zustandes
von Natur und Landschaft die umweltrelevanten Ziele und MaB-
nahmen fir die feweilig beabsichtigte Bodennutzung darstellt. Im
Rahmen der Anderung des Landschaftsprogramms werden die vier
Programmpléne Naturhaushalt/Umweltschutz, Bictop- und Arten-
schutz, Landschaftsbild sowie Erholung- und Freiraumnutzung
(iberarbaitet.

Offentliche Auslegung

Die beabsichtigten Grundziige naturschutzfachlicher Ziele und MaB-
nahmen in den vier Programmplanen des Landschaftsprogramms,
einschiieBlich Artenschutzpragramm sowie die Erlduterung der Stra-
tegischen Umweltprifung werden ffentlich ausgelegt. Die Inhalte
des 2u dndernden Landschaftsprogramms sind zugleich Grundlage
der Umweltpriifung fir das Anderungsverfahren zum Flichennut-
zungsplan. Wahrend der Auslegungsfrist kénnen Anregungen vor-
gebracht werden. Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen
konnen in der Abwégung unbericksichtigt bleiben.

Inhalt der Anderung

Auf Basis der Aktualisierung des realen Zustandes von Natur und
Landschaft sind die umweltbezogenen Entwicklungsziele auf die
geplante Bodennutzung und die stadtpolitische Zielsetzung neu
auszurichten. Das Landschaftsprogramm stellt dabei die &kolo-
gische Bezugsbasis des FNP's dar. Die zukiinftigen Entwicklungs-
ziele und MaBnahmen fiir Naturschutz und Landschaftspflege im
Bereich des Tempelhofer Feldes werden aus dem aktuellen Konzept
JZukunft Tempelhofer Feld” abgeleitet.

Auslegungsorte

I3

waltung far i
Am K8ifnischen Park 3, 10179 Berlin,
Tel: 9025-1631

Montag bis Freitag: 8.00 - 16.00 Uhr, Dennerstag bis 18.00 Uhr
{bei Gesprachsbedarf bitten wir um Terminvereinbarung)
berlin.def It/land!

Internet: www,
planung/lapro

Informationen erhalten-Sie auch zu den Gblichen Dienststunden im

Bezirksamt (Stadtplanungsamt / Fachbereich S

itplanung)

k { | Fachbereich Stadt+ Landschafts-

planung bzw, im Amt fir Umwelt, Natur / Fachbereich Natur)

Beispiel: Berliner Tagesspiegel 06.06.09: (“)ffgentliche Auslegung zur Beteiligung
der Offentlichkeit wegen der beabsichtigten Anderung des FNP Berlin
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Die Bauleitplanung ist
zweistufig. Sie beinhaltet
den Flachennutzungsplan
(FNP) als vorbereitenden
Bauleitplan (88 5 ff
BauGB) und den Bebau-
ungsplan (BBP) als ver-
bindlichen Bauleitplan (88
8 ff BauGB). Den Darstel-
lungen des FNPes kann
die sich aus der beabsich-
tigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art
der Bodennutzung ent-
nommen werden. Der FNP
hat im Baugenehmigungs-
verfahren nur sehr be-
schrankte rechtliche Aus-
wirkungen fur die Grund-
stiickseigentimer. Festle-
gungen des FNP kénnen
zur Information bei der
Planung eines Bauvorha-
bens dienen, sie schaffen
aber noch keinerlei
Rechtsanspruch auf eine
Baugenehmigung. Fla-
chennutzungspléane betref-
fen immer das gesamte
Gemeindegebiet.
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Beteiligung der Offentlichkeit o
an der Bauleitplanung mrm

Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Oristedl Mariendorf
Bebauungsplan 7-30 (Geltungsbereich vgl, nebenstehanden Planausachilty

Frilhzeitige Beteiligung der {ffentlichkeit
gemil § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch

Ziel/Zweck: Festsetzung eines Gewerbagebists mit einsr Flache fiir Bepflan-
zungen entlang der Ringstraie.
Sie kénnen die Plé.lje und Entwlrfe sinsshen und nach Erfuterung der Ziele, = § 3
Zwe_gke und Auswirkungen der Planung AuBerungen hierzu abgeber. Das [
Anhdrungsergebnis wird in die weitere Planung einflieBen. = i
Zeit: Vom 5. Oktober 2009 bls einschiieBlich 30. Oktober 2009, Montag bis Mi :
) . X g bis Mittwoch von 8.00 bis 15.30 Uhr,
Dannerstag von 8.00 bis 18.00 Uhr, Freilag von 8.00 bis 14.00 Uh i i i .
auernalo dieser Sprochsitn, g r sowie hach telefonischer Versinbarung auch
Ort: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abtsilun t
h g Bauwesen, Amt fiir Planen, Genghrni d Denk-
malschutz, Fglchbere_lch Planen, Rathaus Sch(‘)‘nel:J rg, John-F-Kennedy-Platz | Zimmer 3061, Tel.:QS?E;;—mDGE
{Postanschrift; Bezirksamt Tempethof-Schéneherg von Berlin, 10820 Berlin}

Beispiel: Berliner Tagesspiegel 02.10.09.09: Offentliche Auslegung zur Beteili-
gung der Offentlichkeit wegen der beabsichtigten Aufstellung eines BBP

Die Festsetzungen eines Bebauungsplanes (zeichnerische und textliche) sind, im
Unterschied zu denen im FNP, fur die Bodennutzung rechtsverbindlich. Mit dem Vor-
liegen eines BBPes entsteht fur die im Plangebiet liegenden Grundstiicke unter Be-
achtung der o. g. Festsetzungen Baurecht. BBPe betreffen immer nur ein bestimmtes
Plangebiet innerhalb des Gemeindegebietes.

Der Inhalt eines BBP ist in 8 9 BauGB festgesetzt, nach § 30 BauGB handelt es sich
aber mind. um Festsetzungen zu:

- Art baulicher Nutzung (Wohnen, Gewerbe, Industrie, Sondernutzung)

- Mal baulicher Nutzung (GRZ, GFZ, BMZ, Anzahl Vollgeschosse, Gebaude-
hohe u. &.)

- Uberbaubare Grundstiucksflachen (Baulinien, Baugrenzen, Baufenster)

- Gemeinbedarfs-, Verkehrs-, Versorgungs- und Griinflachen (6ffentliche Be-
darfsflachen)

Sind diese Festsetzungen gegeben und ist die Erschliel3ung gesichert, spricht man
von einem qualifizierten BBP im Unterschied zum einfachen BBP.

In jedem BBP kdnne dariber hinaus in zeichnerischer und/oder textlicher Darstellun-
gen weitere Festlegungen getroffen werden, z. B. zur Bauweise (offen/geschlossen,
Firstrichtung, Hausform, Dachform) bzw. eine erganzende Gestaltungssatzung bein-
halten (Farbe, Zaunhohe, Pflanzen ...)

2.1.1.Art der baulichen Nutzung

Die Baunutzungsverordnung unterscheidet ,nach der besonderen Art ihrer baulichen
Nutzung“ zehn verschiedene Baugebiete (88§ 1 ff BauNVO)

- Kleinsiedlungsgebiete (WS):
kleine Einzel- oder Doppelhduser, groRe Nutzgarten, landwirtschaftlicher Neben-
erwerb, Laden zur Versorgung, nicht storende Handwerksbetriebe

- Reine Wohngebiete (WR):
Wohngebaude

- Allgemeine Wohngebiete (WA):
Wohngebaude, Laden zur Versorgung, nicht stérende Handwerksbetriebe
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- Besondere Wohngebiete (WB):
Wohngebéude, Laden, Gewerbebetriebe, Geschéfts- und Blrogebaude, insbe-
sondere zur Erhaltung ihrer besonderen Eigenart

- Dorfgebiete (MD):
Land- und Forstwirtschaftsbetriebe mit dazugehorigen Wohnungen, Einzelhandel,
Gewerbe, Gartenbaubetriebe, Verwaltungen

- Mischgebiete (MI):
Wohn-, Geschéfts-, Birogebaude, Einzelhandel, Gewerbe, Tankstellen, Vergnu-
gungsstatten, Verwaltung

- Kerngebiete (MK):
Geschéfts-, Blro-, Verwaltungsgebaude, Einzelhandel, Gewerbe, Vergnigungs-
statten, Wohnungen fir Personal

- Gewerbegebiete (GE)
Gewerbebetriebe, Lager, Geschéfts-, Buro, Verwaltungsgebaude, Tankstellen,
Sport

- Industriegebiete (Gl):
GroRRere Gewerbe- und Industrieanlagen

- Sondergebiete (SO)
Erholungsgebiete, Ferienhauser, Einkaufszentren, Kliniken, Hafen, Messegelan-
de, Kasernen u.a.

2.1.2.Mal3e der baulichen Nutzung

s. 88 16 ff BauNVO in Verb. mit PlanZVvVO

Grundflachenzahl GRZ:

Verhéltnis der max. zuldssigen Gebaude-Grundflache zur Gberbaubaren Grund-
stiicksflache (z. B. 0,4 => Das 0,4-fache der Grundstucksflache darf Gberbaut wer-
den)

Geschossflachenzahl GFZ

Verhéltnis der max. zuldssigen Geschossflache zur Giberbaubaren Grundstiicksflache
(z.B. 1,6 => Das 1,6-fache der Grundstiicksflache ist insgesamt als Geschossflache
zulassig.)

Zahl der Vollgeschosse
Anzahl der max. zulassigen oder zwingend zu errichtenden Vollgeschosse (z.B. 1lI
=> Es durfen drei Vollgeschosse gebaut werden.)

2.1.3.Bauweise

§ 22 BauNVO in Verb. mit PlanzZVO
Offene Bauweise: 0
Gebaude mit max. 50 m Lange

Geschlossene Bauweise: g
Zusammenhangende Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand

Nur Einzelhauser zuldssig: E

Nur Doppelhauser zulassig: D

Einzel- oder Doppelhauser zulassig: ED
Nur Hausgruppen zulassig: H

Seite 5 von 15 www.becker-info.de



Script ,Offentliches Baurecht*

2.1.4.Uberbaubare Grundstiicksflache

§ 23 BauNVO in Verb. mit PlanzZVO

Baulinie: —ee—ee_0o0o_oo_
Auf dieser Linie muss gebaut werden

Baugrenze: ——e¢——e——e¢——o
Bis an diese Grenze darf max. gebaut werden

Abstandsflachen:
Festlegungen in den Landesbauordnungen, in der Regel mind. 3 m, Abstandflachen
missen i. d. R. auf dem Grundstiick liegen, durfen sich nicht tberlagern

Beispiel mit Erlduterungen fir einen qualifizierten Bebauungsplan:

ggmn-’:@ Grundstiicks

‘lurstticksnum mm

_ grenze
T
Bauhms 0 .!mn’ens#mssﬂ
YT — = o
Art der %
baulichen Anzahl der
Nutzung Vollgeschosse
826
ey 825
Grund- © : Geschofi-
flichenzahl T ' flichenzahl
- Dachneigung

Bauweise
Grenze des Bebauungsplans

Quelle: http://www.schneverdingen.de/staticsite/staticsite.php?menuid=79&topmenu=2

2.1.5.Erschlie3ung

Ein BBP entfaltet nur dann Rechtswirkung, wenn ,die Erschliel3ung gesichert ist“. Die
ErschlieBung ist Aufgabe der Gemeinde, ein Rechtsanspruch darauf besteht nicht.
Die Kosten der (oberirdischen) ErschlieBungsanlagen (Stral3en, Platze, Griinanlagen
u.a.) tragt zu mind. 10% die Gemeinde, der Rest wird von den Anwohnern getragen.
Alle anderen (leitungsgebundenen) ErschlieBungsanlagen (Elektrizitat, Gas, Wasser,
Warme) ist vollstandig von den Anwohnern zu tbernehmen.
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2.2. Zusammenhang FNP - BBP

Bebauungspléane sollen auf der Grundlage des jeweiligen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden. Es ist allerdings auch zulassig, den FNP und einen BBP parallel
zu entwickeln oder sogar einen BBP zu beschliel3en, wenn fir die Gemeinde kein
FNP existiert. Die Erarbeitung von Bauleitplanen wird von den Gemeinden insbeson-
dere dort angewandt, wo ein entsprechender Anderungsdruck besteht. Soll hingegen
die stadtebauliche Situation im Wesentlichen erhalten bleiben, wird von der Ge-
meinde haufig von der Erarbeitung rechtsverbindlicher Bauleitplane abgesehen. In
diesem Fall ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben und sonstigen Bodennutzungen
nach den 88 34 und 35 des Baugesetzbuches zu beurteilen.

2.3. Sonderformen der Bauleitplanung

2.3.1.Stadtebaulicher Vertrag

Als Erganzung oder anstelle eines BBP kann die Gemeinde einen stadtebaulichen
Vertrag mit privaten Projektentwicklungsfirmen schlieen (8 11 BauGB). Hierin kann
— schriftlich und in aller Regel befristet — vereinbart werden:

- Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher Mal3hahmen auf Kosten des
Projektentwicklers

- Forderung und Sicherung der Ziele der Bauleitplanung, insbesondere Woh-
nungsbau bei Problemen der Wohnraumversorgung

- Kostenubernahme fiur stadtebauliche Mal3nahmen

- Bereitstellung von Grundstiicken

- Nutzung von umweltfreundlichen Anlagen fur Warme-, Strom- und Energiever-
sorgung

2.3.2.Vorhaben und ErschlieBungsplan (VEP)

Eine besondere Form eines BBP stellt der VEP dar (8 12 BauGB). Hier stimmt die
Gemeinde dem vorhabenbezogenen BBP eines Projektentwicklers zu. Der Projekt-
entwickler verpflichtet sich in einem Durchfihrungsvertrag, innerhalb einer bestimm-
ten Zeit ein bestimmtes Bauprojekt zu verwirklichen, alle Auflagen der Gemeinde
umzusetzen und die Kosten zu tragen.
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2.3.3.Bebauungspléane der Innenentwicklung

Fur bestimmte bauliche Entwicklungen ist ein beschleunigtes uns vereinfachtes pla-
nerisches Verfahren zulassig (88 13, 13a BauGB), insbesondere

- fUr die Wiedernutzbarmachung von Flachen,

- die Nachverdichtung (dichtere Bebauung)

- oder andere MalRBnhahmen der Innenentwicklung (Schliel3ung von Bauliicken)
sofern keine Umwelt- oder Naturschutzbelange beeintrachtigt werden.

2.4. Die Sicherung der Bauleitplanung

Um die Bauleitplanung nicht zu geféhrden, kann die Gemeinde flr bis zu einem Jahr
Antrage auf Bau- oder Teilungsgenehmigung o. &. zurtickweisen und/oder fiir bis zu
zwei Jahren eine Veranderungssperre beschlieen. (88 14 ff BauGB) Eine solche
Veréanderungssperre kann unter bestimmten Voraussetzungen verlangert werden.
Zieht sich eine solche Veranderungssperre tiber mehr als vier Jahre hin, sind die be-
troffenen Eigentiimer fur damit zusammenh&ngende Vermdgensnachteile zu ent-
schadigen.

2.5. Bodenordnung

Nach 88 45 ff BauGB gibt es fiur die Gemeinde die Moglichkeit, mittels einer Umle-
gung die Grundstiicke in einem bestimmten Bereich (Umlegungsgebiet) neu zu ord-
nen. Dazu ist ein entsprechender Umlegungsbeschluss nétig, die Eigentimer sind
bei der Aufstellung des Umlegungsplanes zu beteiligen und ggf. zu entschadigen.

2.6. Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb eines B BP

.Im Geltungsbereich eines qualifizierten BBP, ... ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
den Festsetzungen nicht widerspricht und die Erschliel3ung gesichert ist.”
(8 30 BauGB)

Damit besteht innerhalb des Geltungsbereiches eines qualifizierten BBP ein Rechts-
anspruch des Bauwilligen auf die Baugenehmigung, sofern sein Bauvorhaben den
Vorgaben des BBP entspricht und sonstige 6ffentliche oder private Rechte nicht ver-
letzt werden.

2.7. Bauen im unbeplanten Innenbereich

.Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstuicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgt und die ErschlieBung gesichert ist.“ (§ 34 BauGB)

Liegt ein Vorhabensgrundstick innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
(Innenbereich), so ist die planungsrechtliche Zulassigkeit nach 8 34 BauGB einzu-
schatzen. Die Abgrenzung von Innen- und Auf3enbereich ist in der Praxis oft schwie-
rig. Sofern es fur die Gemeinde keine Innenbereichssatzung gibt, die den Innen-
bereich eindeutig definiert, wird sie einzelfallbezogen durchgefihrt. Grundsétzlich
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wird der Zulassigkeitsrahmen im unbeplanten Innenbereich durch die Bebauung in
der ndheren Umgebung des Vorhabensgrundstticks bestimmt. Lt. héchstrichterlicher
Rechtsprechung ist es allerdings unzuldssig, nur von der direkten Nachbarschaft
auszugehen. Dies bezieht sich sowohl auf das Malf? der baulichen Nutzung des
Grundstiicks (darunter versteht man die Gréf3e des Gebaudes, auch im Verhaltnis
zur Grundstiucksgrof3e) als auch auf die Art der baulichen Nutzung (z.B. Wohn-
nutzung oder gewerbliche Nutzung usw.)

Selbstverstandlich gilt fir den Innenbereich ebenso wie fir ein Bauvorhaben inner-
halb eines Bebauungsplanes oder jedes sonstige Bauvorhaben, dass es einer Bau-
genehmigung bedarf, sofern es nicht nach der jeweiligen Landesbauordnung ge-
nehmigungsfrei gestellt ist.

2.8. Bauen im Aul3enbereich

Im AulR3enbereich ist ein Vorhaben nur zuldssig, wenn offentliche Belange nicht ent-
gegenstehen, die ausreichende Erschliel3ung gesichert ist und wenn es sich um ein
privilegiertes oder teilprivilegiertes Vorhaben handelt. (§ 35 BauGB)

Aul3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage, also im Auf3enbereich, besteht
grundsétzlich Bauverbot. Davon ausgenommen sind eine Reihe von sogenannten
"privilegierten Vorhaben". Hierzu zahlen beispielsweise bauliche Anlagen, die einem
land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dienen. Daruber hinaus kdnnen auch andere
Vorhaben, namlich ,sonstige Vorhaben“ zugelassen werden, wenn die im § 35 Abs. 3
BauGB aufgefuhrten offentlichen Belange nicht entgegenstehen. Zur Interpretation
dieser aufgefuhrten Belange werden durch die Bauaufsichtsbehérde sowohl ein-
schlagige Gesetzeskommentare als auch Rechtsprechungen aus der Vergangenheit
in die Entscheidungsfindung einbezogen.

3. Stadtebauliche Sanierung

Hierbei geht es um die Behebung stadtebaulicher Missstande, insbesondere hin-
sichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Sicherheit oder Beeintrachtigung
notwendiger Funktionen des Gebietes.

Mittels einer demokratisch aufgestellten Sanierungssatzung wird das Sanierungsge-
biet festgelegt. Damit gelten bestimmte Sanierungsauflagen fur die Gebaude, die
Gemeinde tbernimmt die Vorbereitung, Ordnungsmafl3nahmen, ggf. Sozialplan und
Bau von Gemeindebedarfseinrichtungen, den Eigentimern obliegen die Bauarbeiten
an den Gebauden - hierzu ist die Zustimmung der Sanierungsstelle erforderlich.

Wahrend der Gultigkeit einer Sanierungssatzung wird im Grundbuch von Amts we-
gen ein Sanierungsvermerk eingetragen. Damit ist das Grundstiick in seiner Ver-
kehrsfahigkeit eingeschrankt.
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4. Das Bauordnungsrecht

Hierbei handelt es sich hauptsachlich um Landesrecht. Die jeweiligen Bestimmungen
kénnen also von Bundesland zu Bundesland voneinander abweichen. Das Bauord-
nungsrecht regelt die materiell-technischen Anforderungen an bauliche und sonstige
diesem Recht unterworfene Anlagen. Gesetzliche Grundlage zur Prifung des Bau-
ordnungsrechtes ist die jeweilige Landesbauordnung sowie evtl. weitere aufgrund der
LBO erlassene Vorschriften, z. B. die Bauvorlagenverordnung (BauVorlV), die Gara-
gen- und Stellplatzverordnung (GStV) oder die Bautechnische Prifungsverordnung
(BauPrifV). Dartber hinaus sind alle bauaufsichtlich eingeftihrten technischen Bau-
bestimmungen (DIN-Normen) zu beachten. Im Mittelpunkt der bauordnungsrechtli-
chen Prifung steht die Beantwortung der Frage:

.Darf so gebaut werden?"

Hierbei mussen zeitlich drei Phasen unterschieden werden. Die erste Phase bein-
haltet die Priifung der Bauantragsunterlagen, die zweite Phase die Uberwachung der
Bauausfuihrung und die dritte Phase Priafungen wahrend der Nutzung der baulichen
Anlage. Uberprift wird die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften an-
hand der der Bauaufsichtsbehérde vorliegenden Antragsunterlagen (Bauvorlagen)
sowie im Zuge der Bauausfuihrung oder Nutzung anhand der errichteten baulichen
Anlagen.

Aus dem Bauordnungsrecht ergibt sich die Beantwortung solch wichtiger Fragen wie:
- Welche Abstande zu Grundstiicksgrenzen missen eingehalten werden?

- Welche Anforderungen werden an tragende und aussteifende Bauteile ge-
stellt? (Statik)

- Wie sind Treppen, Rettungswege und Offnungen (Fenster und Tiiren) auszu-
bilden?

- Welche Anforderungen an haustechnische Anlagen werden erhoben?
- Wie sind Aufenthaltsraume und Wohnungen auszubilden?

- Welche Anforderungen werden an besondere bauliche Anlagen (Versamm-
lungsstatten, Verkaufsstéatten, Gaststatten, Industriebauten u.s.w.) gestellt?

- Welche Rechte und Pflichten haben die am Bau Beteiligten?
- Welches bauaufsichtliche Verfahren ist zu beschreiten?
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5. Die sonstigen o6ffentlich-rechtlichen Vorschrifte n
(Baunebenrecht)

Fur die Erteilung einer Genehmigung ist das Einvernehmen der Gemeinde zum je-
weiligen Vorhaben erforderlich. Dies bedeutet jedoch nicht, dass im Umkehrschluss
die Zustimmung der Gemeinde zwangslaufig auch zur Genehmigung durch die Bau-
aufsicht fahrt, da dem Vorhaben auch andere offentlich-rechtliche Vorschriften ent-
gegenstehen kénnen.

Das Baugenehmigungsverfahren ist ein Verwaltungsverfahren mit Konzentrations-
wirkung. Das heil3t, in dieses Verfahren werden durch die Bauaufsichtsbehérde alle
berthrten Trager 6ffentlicher Belange und ggf. auch die Eigentimer der dem Vorha-
bensgrundstiick benachbarten Grundstiicke einbezogen. lhre Stellungnahmen flie-
Ren in den Bescheid der Bauaufsichtsbehdrde ein.

Sind fir das Vorhaben behdrdliche Gestattungen (Genehmigungen, Erlaubnisse, Zu-
lassungen oder Bewilligungen) nach anderen als bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften erforderlich, so darf die Baugenehmigung erst erteilt werden, wenn der
Bauaufsichtsbehorde diese behoérdlichen Gestattungen vorliegen (z. B. wasserrecht-
liche Erlaubnisse, Baumfallgenehmigungen, Entlassungen aus dem Landschafts-
schutzgebiet, Zweckentfremdungsgenehmigung u.&.). Auf diesem Wege erlangen
andere offentlich-rechtliche Bestimmungen Bedeutung fur die Beurteilung des bean-
tragten Bauvorhabens.

Im Regelfall sind dies u.a.:
- das Bundesfernstral3engesetz,
- Bundes- und Landeswassergesetze,
- Bundes- und Landesnaturschutzgesetze,
- Emissions- und Immissionsschutzgesetze
- Denkmalschutzauflagen
- Fluchtwegeverordnung

- u.a m.

6. Das bauaufsichtliche Verfahren

Die untere Bauaufsichtsbehdrde ist eine Ordnungsbehdrde. Zur Beseitigung rechts-
widriger Zustande (z. B. Bauen ohne Genehmigung oder abweichend von der Ge-
nehmigung) wird sie nach Kenntniserlangung per Gesetz tatig. Zur Wiederherstellung
der offentlichen Sicherheit und Ordnung werden Ordnungsverfiigungen erlassen und
ggf. auch mit Zwangsmitteln durchgesetzt. Dies kann mit erheblichen finanziellen
Nachteilen fur den Eigentimer/Nutzer des betroffenen Geb&audes/Grundsticks ver-
bunden sein, mitunter sogar seine wirtschaftliche Existenz bedrohen.

Im Regelfall wird die Bauaufsichtsbehdrde allerdings nur antragsgebunden im Bau-
genehmigungsverfahren tatig. Zustandig fur die Bescheidung von Bauantragen im
Land Berlin ist das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt des jeweiligen Stadtbezirkes
der Immobilie.
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Die LBO Berlin regelt u. a., fur welche Bauvorhaben eine Baugenehmigung erforder-
lich ist. Andererseits sei an dieser Stelle auch auf den umfangreichen Katalog der
genehmigungsfreien Vorhaben hingewiesen. Wichtig ist jedoch, dass bei den dort
aufgefuhrten Vorhaben die Verpflichtung zur Einholung von Genehmigungen und
Erlaubnissen nach anderen Vorschriften (beispielsweise das Erfordernis einer denk-
malrechtlichen Erlaubnis) bestehen bleibt. Die Genehmigungsfreiheit |asst auch die
Pflicht zur Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Vorschriften (z.B. der technischen Vor-
schriften, wie DIN-Vorschriften) unberihrt. Zu beachten sind auch 6rtliche Bau-
vorschriften in Bebauungsplanen und Satzungen. Auch dirfen nur Bauprodukte und
Bauarten zum Einsatz gelangen, deren Brauchbarkeit nachgewiesen ist (88 17 bis 25
BauO BIn). Gehort das Vorhaben nicht zu den verfahrensfreien Vorhaben (8 62
BauO BIn) oder genehmigungsfreien Vorhaben (8 63 BauO BIn), so ist ein Bau-
genehmigungsverfahren erforderlich. Der Gesetzgeber hat allerdings fur bestimmte
Vorhaben Verfahrensvereinfachungen vorgesehen. So werden im § 64 der BauO
Berlin das Vereinfachte Baugenehmigungsverfahren und erst im 8§ 71 ff die Bestim-
mungen fur die formelle Baugenehmigung fixiert. Die genehmigungsfreien bzw. ver-
einfachten Verfahren fuhren jedoch regelmaliig auch zu einer eingeschrankten Pru-
fung durch die Bauaufsichtsbehorde.

6.1. Verfahrensfreie Bauvorhaben

Der § 62 listet eine grof3e Anzahl von Bauvorhaben auf, die keinem wie auch immer
gearteten genehmigungsverfahren unterliegen. Diese Vorhaben missen trotzdem
den einschlagigen offentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechen, bauaufsichtliche
Maflnahmen der zustandigen Baubehorde sind moglich.

6.2. Genehmigungsfreistellung

Existiert ein rechtsverbindlicher BBP oder liegt ein planungsrechtlicher Vorbescheid
vor und entspricht das Gebaude den dort festgesetzten Bedingungen, ist das Bau-
vorhaben von einer formlichen Baugenehmigung befreit (8§ 63). Allerdings hat der
Bauherr die erforderlichen Unterlagen bei der Baubehdrde einzureichen. Ergeht in-
nerhalb von einem Monat kein Bescheid, kann der Bauherr mit den Bauarbeiten be-
ginnen.

6.3. Das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren

Fur kleine Wohn- sowie Nebengebaude auch aul3erhalb des Geltungsbereiches ei-
nes BBPes kann ein vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren durchgefthrt wer-
den. Ein vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren zeichnet sich dadurch aus, dass
sich die Prufung des Bauantrages auf die in 8 64 genannten Punkte beschrankt, wo-
durch sich evtl. ein Zeit- und Kostenvorteil fir den Bauherrn ergibt. Allerdings gilt
auch hier wieder, dass die uUblichen Bauvorlagen einzureichen sind.

Seite 12 von 15 www.becker-info.de



Script ,Offentliches Baurecht*

6.4. Die Baugenehmigung

Eine formelle Baugenehmigung ist nétig bei Sonderbauten, Hochhéusern und allen

anderen Gebauden, fur die nicht ausdriicklich eine Freistellung oder Vereinfachung

vorgesehen ist (8 65). Hier sind die nétigen Bauvorlagen mit dem Bauantrag einzu-

reichen. Mit dem Bau darf erst begonnen werden, wenn die Baugenehmigung erteilt
ist.

7. Bauvorlagen, Geltungsdauer, Kontrollen

Laut 8§ 69 (2) Bauordnung Berlin "sind alle fiir die Beurteilung des Bauvorhabens und
die Bearbeitung des Bauantrages erforderlichen Unterlagen (Bauvorlagen) einzu-
reichen”.

Welche das sind und was sie im Einzelnen enthalten, wird durch die jeweilige Bau-
vorlagenverordnung (BauVorlVO) beschrieben.

Geforderte Unterlagen kdonnten z.B. sein:
- Lageplan (Katasterauszug)
- Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten)
- Baubeschreibung (allg. textliche Darstellung des Bauvorhabens
- Betriebsbeschreibung (bei gewerblichen Anlagen)
- Standsicherheitsnachweis (Statik)
- Nachweis des Warme-, Schall-, Brandschutzes
- Darstellung der Grundsticksentwasserung

- Berechnung von Kennzahlen (umbauter Raum, Wohn-/Nutzflache, GRZ, GFZ,
BMZ u. a.)

Vorlagenberechtigt sind Architekten, Ingenieure und andere Fachleute bzw. die bei
der Baukammer Berlin registrierten Berechtigten (§ 66)

Ist ein Bauantrag einmal genehmigt, so gelten auch alle Ausnahmen als genehmigt.

Die Geltungsdauer einer Baugenehmigung betragt in Berlin drei Jahre, innerhalb de-
rer mit dem Bau begonnen werden muss; auf Antrag kann diese Frist um ein wei-
teres Jahr verlangert werden. Die Baugenehmigung erlischt, wenn die Bauausfiih-
rung um mehr als ein Jahr unterbrochen wird (8 72)

Der Beginn und/oder das Ende der Arbeiten sind auf Verlangen der Bauaufsichts-
behdrde anzuzeigen, gleiches gilt fir die Aufnahme der Nutzung (8 81)

Da auch die Abwicklung eines Bauvorhabens der Bauaufsicht unterliegt (8 80), wer-
den durch die Bauaufsichtsbehdrde Kontrollen durchgefuhrt. Dazu gehdren laufende
Kontrollen (z.B. Kontrolle der Moniereisen vor dem Giel3en von Betondecken), die
Rohbauabnahme (Bescheinigung Bauzustandsbesichtigung Rohbau) sowie die
Endabnahme (Bescheinigung Bauzustandsbesichtigung Fertigstellung).

Damit verbunden ist regelmafig auch eine Bescheinigung des Bezirksschornstein-
fegermeisters Uber die Tauglichkeit bzw. sichere Benutzbarkeit der Schornsteine.

Auch eine spatere Kontrolle der bestimmungsgemalfen Nutzung ist mdglich.
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8. Offentliche Baulasten

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben kann davon abh&ngig gemacht werden, dass der
Grundstiickseigentimer flr das Grundstick bestimmte 6ffentlich-rechtliche Ver-
pflichtungen (Baulasten) tibernimmt. Diese Baulasten werden durch die Baubehdrde
im Baulastenverzeichnis gefuihrt und gelten wie eine Grunddienstbarkeit auch gegen
Rechtsnachfolger. Sie erléschen erst durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichts-
behorde.

Eine Baulast ist eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung eines Grundstlcks-
eigentiimers gegenuber der Baubehorde, bestimmte, das Grundstiick betreffende
Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden, vergleichbar mit einer Dienstbarkeit.

Eintragungen im Grundbuch sind im Unterschied zu einer Baulast regelmé&Rig privat-
rechtlicher Natur.

Uber die Baulasten wird in den meisten Bundeslandern bei den Baubehorden ein
Baulastenverzeichnis gefiihrt. Daneben enthalt das Liegenschaftskataster nachricht-
lich Hinweise auf Baulasten im Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB). Die Bau-
lasten sind in dem Fall nicht im Grundbuch verzeichnet.

Daraus ergibt sich die ,Gefahr” fir den Kaufer eines Grundstiicks, bestimmte Belas-
tungen nicht zu erfahren, wenn er sich mit dem Grundbuchauszug begnugt. Auch der
Notar sieht in aller Regel das Baulastenverzeichnis nicht ein, sollte in diesem Fall
aber einen entsprechenden Warnhinweis in den Grundstiickskaufvertrag mit auf-
nehmen, z. B.: ,Der Notar hat keine Einsicht in das Baulastenverzeichnis genommen.
Trotz entsprechender Belehrung bestehen die Vertragspartner auf die sofortige Be-
urkundung. Der Verkaufer versichert, dass ihm keine 6ffentlich-rechtlichen Baulasten
bekannt sind.”

Die Baulast muss in einem Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche Ver-
pflichtung bertcksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast nicht im
Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

Die Loschung einer Baulast kann nur durch einen schriftlichen Verzicht der Bau-
aufsichtsbehorde erfolgen.

Baulastverzeichnisse geniel3en keinen 6ffentlichen Glauben.

Die Lander Brandenburg und Bayern fihren keine Baulastenbticher, dort kénnen (lt.
Landesbaurecht, Bauordnungen der Lander) offentliche Baulasten im Grundbuch als
personlich beschréankte Dienstbarkeit zu Gunsten der Baubehdrde dinglich gesichert
werden. Damit sind hier dann auch diese 6ffentlich-rechtlichen Belastungen fir einen
Interessenten ebenso transparent wie privatrechtliche Lasten und Beschrankungen.

Beispiele fur Baulasten: Stellplatzpflicht, Abstandsflachen, Erschliel3ung (Wege-
recht), Kinderspielflachen, Standsicherheit, ...

9. Altlasten

Altlasten, also Schadstoffe, Verunreinigungen, diverse umweltschadigende Hinter-
lassenschaften konnen den Wert eines Grundstticks erheblich mindern und maogli-
cherweise eine (rentable) Bebauung verhindern. Allerdings muss man diese Belas-
tungen aber auch in Erfahrung bringen. Dies erreicht man durch Einsicht in das in
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den einzelnen Bundeslandern geflihrte Altlastenkataster It. Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG).

Ziel des BBodSchG ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Es gilt:

— schédliche Bodenveranderungen abzuwehren,

— Bo6den und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu
sanieren und

— Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.

Es bestehen Meldepflichten, wenn es Anhaltspunkte fur schadliche Bodenverande-
rungen, Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen gibt.

Es ist moglich, bei den zustandigen Behorden Auskinfte tiber Boden- und Grund-
wasserverunreinigungen zu erhalten.

Beispiel Berlin: Im Land Berlin erfolgt die Datenerfassung zu Bodenbelastungen im
Bodenbelastungskataster (BBK). Das BBK enthalt insbesondere die nach dem
BBodSchG vorgenommenen Bewertungen der Behdrde, Angaben zur Nutzungsge-
schichte und aktueller Nutzung, vorliegende Gutachten bzw. Daten der durchgefthr-
ten behdrdlichen MaRnahmen.

Das Berliner Informationsfreiheitsgesetz (IFG) rAumt der Allgemeinheit ein umfas-
sendes Informationsrecht auf das in Akten festgehaltene Wissen und Handeln éffent-
licher Stellen unter Wahrung des Schutzes personenbezogener Daten ein. Ein recht-
liches Interesse muss nicht dargelegt werden

Umweltinformationen werden auf Antrag zuganglich gemacht. Der Antrag muss er-
kennen lassen, fur welches Grundstick die Auskunft erteilt werden soll; Angabe des
(der) Flurstiicks(e) ist hilfreich, aber nicht zwingend erforderlich. Der Zugang kann
durch Auskunftserteilung, Gewahrung von Akteneinsicht oder in sonstiger Weise er-
offnet werden. (http:/imww.berlin.de/umwelt/aufgaben/boden-auskuenfte-uig.html)

Quellenverzeichnis:
- Raumordnungsgesetz
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Planzeichenverordnung
Bauordnung Berlin
Bauvorlagenverordnung
Murfeld (Hrsg.) u. a.: Spezielle Betriebswirtschaftslehre der Immobilienwirtschaft, Hammonia Verlag
www.berlin.de
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