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EINFUHRUNG

Ziele der Arbeitshilfe

Die vorliegende Arbeitshilfe wendet sich an alle, die mit der Aufstellung von Bebauungsplanen
befasst sind, vor allem natUrlich an die planaufstellenden Kommunen; sie soll die planungs-
rechtliche Beratungsarbeit des MIL unterstitzen und optimieren.

Die Arbeitshilfe versteht sich als Sammlung praktischer Hinweise zur Bearbeitung von Bebau-
ungsplanen, mit dem Ziel der sachgerechten und rechtssicheren Handhabung des Planungs-
instruments far alle Beteiligten. Vor dem Hintergrund der erhéhten rechtlichen Anforderungen,
z.B. durch die Ubemahme des EU-Rechts in die Baugesetzgebung bei gleichzeitiger
Beschrankung rechtsaufsichtlicher Aufgaben soll sie als Richtschnur fur eine einheitliche
Rechtsanwendung im Land Brandenburg dienen und dazu beitragen, Planungsfehler zu
vermeiden und die Rechtssicherheit von Bebauungsplanen zu erhéhen. Gleichwohl ist die
Arbeitshilfe keine Verwaltungsvorschrift; sie macht keine Vorgaben, sondern enthalt Hinweise
und Empfehlungen fur die Gemeinden. Es bleibt Aufgabe der Gemeinden, fur eine anforde-
rungsgerechte und formal einheitliche Darstellungsweise ihrer Bebauungspldne Sorge zu
tragen, aus der Vielfalt der in der Arbeitshilfe angebotenen Maoglichkeiten die fur ihre
Planungsziele sinnvollen Angebote auszuwéahlen und im Bedarfsfall auch dartber hinaus-
zugehen.

Themenschwerpunkte

Die Arbeitshilfe konzentriert sich auf Themenschwerpunkte, die in der Anwendung erfahrungs-
gemaB Probleme bereiten. An der Themenauswahl waren eine Anzahl von Stadten und
Gemeinden sowie die Genehmigungsbehdrden beteiligt. Diese haben aus ihrer Planungs-
praxis heraus Themen benannt, fur die besonderer Klarungs- oder Klarstellungsbedarf
gesehen wird, die haufige Fehlerquellen bei der Rechtsprifung darstellen oder wo eine
starkere Vereinheitlichung der Herangehensweise winschenswert ist.

Abhangig von ihrer Praxisrelevanz werden die ausgewahlten Themenbereiche mehr oder
weniger ausfuhrlich dargestellt und mit Fallbeispielen illustriert. Das Spektrum reicht von der
bloBen Sammlung haufiger (und auch weniger bekannter) Festsetzungen bis hin zu umfang-
reichen Vertiefungen. Bei manchen Themen werden jedoch die Grenzen einer auf verallgemei-
nerbare Problemlagen zugeschnittenen Arbeitshilfe erreicht. Zur weiteren Bearbeitung muss
hier auf Spezialliteratur und ggf. auf gutachterliche Hilfe zurlickgegriffen werden.

Die Arbeitshilfe gliedert sich in sechs Abschnitte. In einem ersten Arbeitsschritt wurden zum
November 2005 die Kapitel zu Abschnitt A ,Planzeichnung® und Teilen des Hauptabschnitts B
.Festsetzungen” bearbeitet, dessen innere Gliederung der Systematik des § 9 BauGB folgt.
Mit den beiden Erganzungslieferungen vom Juni 2006 und vom Juni 2007 lag erstmals eine
vollstandige Fassung der Arbeitshilfe vor. Die dritte Erganzung vom November 2007 berlck-
sichtigte unter anderem die neuen Festsetzungs- und Verfahrensmoglichkeiten, die sich aus
dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte
(BauGBANdG 2007) ergeben haben. Die vierte Erganzung umfasste vor allem Anderungen
und Erganzungen zu den bereits vorliegenden Kapiteln der Arbeitshilfe, sowohl durch neue
Fallbeispiele als auch zur BerUcksichtigung einer veranderten Problemlage oder einer
veranderten planungsrechtlichen Beurteilung. Mit der funften Erganzung wurden die BauGB-
Novellen von 2012 und 2013 eingearbeitet und Kapitel zum Klimaschutz in Bebauungsplanen
und zum Schutz vor Geruchsimmissionen erganzt. Die nun vorliegende sechste Erganzung
enthalt verschiedene Aktualisierungen, insbesondere zum Themenbereich Immissionsschutz.
Zudem wurden die BauGB-Novellen von 2014 bertcksichtigt.



Um unnétige Doppelungen zu vermeiden, verweist die ,blaue Hand® &= jeweils auf andere
Teile der Arbeitshilfe, in denen ein bestimmtes Thema vertieft behandelt wird oder weitere
Festsetzungsbeispiele zu finden sind.

Festsetzungsbeispiele

Die Arbeitshilfe enthalt eine Vielzahl von Festsetzungsbeispielen, teilweise in mehreren Vari-
anten, die jeweils durch einen [» blauen Rahmen| gekennzeichnet sind. Dabei handelt es
sich jedoch nicht um einen abschlieBenden Katalog von ,Musterfestsetzungen®. Fur jeden
Anwendungsfall ist vielmehr zu Uberprifen, ob und inwieweit die jeweiligen
Festsetzungsbeispiele an die ortliche Problemlage angepasst werden mussen. Insbesondere
die im Festsetzungstext grau gedruckten Zahlenangaben stehen dort nur beispielhaft und
mussen in jedem Einzelfall durch aus den jeweils spezifischen Bedingungen abgeleitete und
entsprechend begrindete Werte ersetzt werden. Die in Klammern (...) gesetzten
Festsetzungsbestandteile konnen je nach Fallgestaltung erganzt, geéndert oder auch
ausgelassen werden. Aus den Beispielen kdénnen in vielen Fallen sinngemaB &hnliche
Festsetzungen abgeleitet werden.

Die Vielzahl der Festsetzungsbeispiele dient u.a. dazu, das inzwischen hoch differenzierte
Spektrum der Festsetzungsmoglichkeiten darzustellen. Sie soll nicht darlber hinwegtauschen,
dass eine hohe Regelungsdichte in Bebauungsplanen nicht immer erforderlich und sinnvoll
ist. Eine Reihe der gezeigten Beispiele sind auf spezielle Problemlagen zugeschnitten und
bedurfen im Einzelfall einer genauen Begriindung ihrer stadtebaulichen Erforderlichkeit.

Unzuléssige Festsetzungen und solche, die im Kontext des jeweiligen Fallbeispiels zur Pro-
blemlésung nicht geeignet sind, sind in der Arbeitshilfe durch einen | X roten Rahmen | kennt-
lich gemacht.

Fallbeispiele

Einige haufig auftretende oder auch kontrovers diskutierte Planungsfragen werden in der
Arbeitshilfe durch Fallbeispiele veranschaulicht. Die Beispiele sind durchweg vereinfacht, d.h.
sie konzentrieren sich auf die fur den jeweiligen Themenbereich relevanten Fragen und
blenden die Vielfalt sonstiger Rahmenbedingungen bewusst aus. Dies spiegelt sich auch in
den Abbildungen dazu wider, die vereinfachend nur eine themenbezogene Auswahl der
jeweils erforderlichen zeichnerischen Festsetzungen zeigen. Sie sind vor allem als
Veranschaulichung und Darstellungsmuster und erst in zweiter Linie als inhaltliche ,Lésungen®
flr ein bestimmtes Planungsproblem zu verstehen. Die im Fallbeispiel benannten textlichen
und dargestellten zeichnerischen Festsetzungen sind daher auch bei vergleichbarer
Problemstellung nicht immer ohne Anpassung zu Ubernehmen.

Weiterentwicklung der Arbeitshilfe

Die Arbeitshilfe ist als ,lernendes System® konzipiert. Dies gilt fur die Auswahl der Schwer-
punktthemen und der Fallbeispiele, die nach und nach den Nutzeranforderungen folgend
erganzt werden sollen, aber auch fur die Festsetzungsbeispiele, die nach den Benutzer-
erfahrungen UberprUft, erganzt und ggf. modifiziert werden sollen.

Aktualisierungen und Erganzungen der Arbeitshilfe werden jeweils im Internet zur Verfigung
gestellt unter: http://www.mil.brandenburg.de.

lhre Erfahrungen mit der Arbeitshilfe sowie Anderungs- und Ergénzungsvorschlage senden
Sie bitte an: jonas.machleidt@MIL.brandenburg.de oder rechtsreferat23 MIL@MIL.Brandenburg.de.




ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen fur Wohngebiete wird die Art der baulichen Nut-
zung in den meisten Fallen durch die Baugebietskategorie ,Allgemeines Wohngebiet®
bestimmt. Dies gilt gleichermaBen fir die Planung neuer wie fir die Uberplanung bestehender
Wohngebiete. Die Verwendung des allgemeinen Wohngebietes gemaRl § 4 BauNVO als Stan-
dardfestsetzung ist dabei teilweise auf die einschrankenden Anwendungsvoraussetzungen fur
die Ubrigen zu den Wohnbauflachen zahlenden Baugebiete zurtickzufihren. So werden neue
Wohngebiete wegen der besonderen Schutzbedurftigkeit des Wohnens im WR nur selten als
reine Wohngebiete nach § 3 BauNVO festgesetzt (&= B 1.2) und auch die Festsetzungs-
voraussetzungen fur Kleinsiedlungsgebiete nach § 2 BauNVO und besondere Wohngebiete
nach § 4a BauNVO sind eher auf Einzelfalle bei Planungen im Bestand beschrankt (&= B 1.1
und B 1.4). Fur die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO spricht
daneben aber auch das breite Anwendungsspekirum dieser Baugebietskategorie, die
gleichermaBen fur Einfamilienhausgebiete wie fur innerstéadtische Wohnquartiere mit Laden
und Dienstleistungseinrichtungen in den Erdgeschossen verwendet werden kann. Die
unterschiedlichen Auspragungen der unter dem Baugebietstyp WA fallenden Wohngebiete
bzw. Wohngebietsteile verdeutlicht zugleich, dass eine Anpassung des allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 BauNVO an die jeweilige Ortlichkeit und die hierfur ggf. teilrdumlich
differenziert verfolgten Planungsziele in vielen Fallen sinnvoll oder gar erforderlich ist.

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

—

3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

g W =

Die Vielzahl der in einem WA allgemein zuldssigen und ausnahmsweise zulassungsfahigen
Nutzungen passt nur in den wenigsten Fallen zu dem jeweils geplanten Wohngebiet. Die
planende Gemeinde sollte daher bei jeder Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes die
Erfordernisse einer (nutzungsbezogenen) Modifizierung und ggf. rdumlichen Gliederung des
Baugebietes prufen, um das WA nach § 4 BauNVO an die jeweiligen Rahmenbedingungen
anzupassen. Dabei stehen der Gemeinde alle in den Absatzen 4 bis 9 des § 1 BauNVO auf-
gefluhrten Modifizierungs- und Gliederungsmaglichkeiten zur Verfigung.

Modifizierungs- und Gliederungsfestsetzungen nach § 1 Abs. 4-9 BauNVO mussen immer
stadtebaulich begrindet sein. Dabei zielt die Beschrankung einzelner (Arten von) Nutzungen
gemaB § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO bzw. bestimmter Unterarten von Nutzungen gemaB § 1
Abs. 9 BauNVO héufig auf die Vermeidung potenzieller Konflikte zwischen Wohn- und Nicht-
wohnnutzungen. Auch die Erhaltung eines vorhandenen und die Entwicklung eines ange-
strebten Ortsbildes kdnnen die beschrankte Zulassigkeit einzelner Nutzungen bis hin zu deren
Ausschluss rechtfertigen. Dartber hinaus konnen auch Ubergeordnete Zielvorstellungen, die
die geplante Entwicklung und (An-)Ordnung der Nutzungen innerhalb des Gemeindegebietes
betreffen, die Modifizierung bzw. Gliederung eines allgemeinen Wohngebietes begrinden.

Problemaufriss

,Standard-Baugebiets-
kategorie” fur Wohngebiete

Planungsrechtlicher
Rahmen

§ 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete

Modifizierung in den
meisten Fallen sinnvoll

stadtebauliche Griinde



So kann zum Beispiel die Konzentration bestimmter Laden- und Dienstleistungsnutzungen in
einem nahe gelegenen Nahversorgungszentrum den Ausschluss bzw. die Ausnahmezu-
lassigkeit von Laden gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO sowie den Ausschluss von Raumen fir
bestimmte freie Berufe (z.B. des Gesundheitswesens) gemal § 1 Abs. 9 BauNVO in einem
geplanten allgemeinen Wohngebiet rechtfertigen. Diese Modifizierungen kénnen gemaB § 1
Abs. 8 BauNVO ggf. auch auf Teile des WA beschrankt werden.

Wurde das Nahversorgungszentrum innerhalb des Plangebietes liegen, konnte der Bebebau-
ungsplan auch die Zulassigkeit von L&den und nahversorgungsrelevanten Dienstleistungen
auf die betreffenden Flachen des allgemeinen Wohngebietes beschranken bzw. auf diesen
Flachen nur solche Nutzungen zulassen. Bei einer solchen klaren raumlichen Zuordnung von
Nutzungsarten handelt es sich um eine horizontale (teilflachenbezogene) Gliederung auf der
Grundlage von § 1 Abs. 4 BauNVO. Dartber hinaus kann ggf. auch von der Moglichkeit der
vertikalen (geschossweisen) Gliederung nach § 1 Abs. 7 BauNVO Gebrauch gemacht werden.

Bei allen Modifizierungs- und Gliederungsmaglichkeiten muss die Zweckbestimmung des
allgemeinen Wohngebietes gewahrt bleiben. Ein WA darf nicht durch umfassende Beschran-
kung von Nichtwohnnutzungen gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO zu einem WR ,heruntergeregelt*
werden, auch wenn dies wegen der geringeren Schutzbedurftigkeit des WA ,hilfreich® ware.

X Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Sinne der Wahrung der Zweckbestimmung muss auch die gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO
mogliche Umwandlung von Ausnahmen in allgemein zulassige Nutzungen bei allgemeinen
Wohngebieten auf einzelne Nutzungen beschrankt bleiben. Aus dem gleichen Grunde sollte
auch auf eine Umwandlung der in § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannten sonstigen nicht sto-
renden Gewerbebetriebe in allgemein zulassige Nutzungen verzichtet werden. Das Kriterium
der vorwiegenden Wohnnutzung, d.h. das deutliche Uberwiegen von Wohngebauden, muss
nicht in jedem Teil eines WA erfullt sein. MaBgeblich fur die allgemeine Zweckbestimmung des
WA ist der Gebietscharkater insgesamt, wobei Teile des Wohngebietes auch auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen kénnen.

In Kur- und Erholungsgemeinden kann es bei der Planung allgemeiner Wohngebiete begrindet
sein, die in §4 Abs.3 Nr.1 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes
allgemein zuzulassen. Ggf. kann die Umwandlung in eine allgemeine Zulassigkeit auch gemaB
§ 1 Abs. 9 BauNVO auf bestimmte Unterarten von Beherbergungsbetrieben beschrankt werden.

Eine Nutzung einzelner Wohnungen in einem WA als Ferienwohnung im Sinne einer
Kurzzeitvermietung stellt im bauplanungsrechtlichen Sinne keinen Beherbergungsbetrieb dar’.
Ferienwohnungen sind vielmehr als eigenstandige planungsrechtliche Nutzungsart, d.h. als
besondere Art einer gewerblichen Nutzung zu werten, die von der gewdhnlichen Wohnnutzung
zu unterscheiden ist. Ferienwohnungen kénnen daher ohne spezifische Regelungen in einem B-
Plan im WA nur ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Gebietscharakter mit vorrangig
dauerhafter Wohnnutzung gewahrt bleibt. Es steht der Gemeinde jedoch offen, durch die
Festsetzung eines entsprechenden Sondergebiets nach § 11 BauNVO Ferienwohnungen und
Dauerwohnungen als Regelnutzung gleichberechtigt nebeneinander zuzulassen.?

Anlagen fur sportliche Zwecke fuhren in Wohngebieten oft zu Beeintrachtigungen der Wohn-
ruhe (&= auch B 1.2 ,Reine Wohngebiete®). Eine Beschrankung dieser Anlagen auf die Aus-
nahmezulassigkeit geméafl § 1 Abs. 5 BauNVO ist daher auch im WA angeraten.

Wohngebiete in attraktiven Innenstadtlagen sind haufig auch begehrte Standorte fir Anwalts-
kanzleien und andere freie Berufe. Eine Beschrankung der allgemeinen Zulassigkeit von
Raumen fur freie Berufe (&= B 1.13) ist daher in diesen Fallen meistens geboten.

' BVerwG, Beschluss vom 8. Mai 1989 - 4 B 78.89 -
2 OVG Liineburg, Urteil vom 18. September 2014 - 1KN123/12 -

ggf. teilrdumlich differenzierte
Modifizierung des WA

horizontale und vertikale
Gliederung des WA

Eine vorwiegende Wohn-
nutzung muss im Gesamt-
gebiet gewahrt bleiben.

unzulgssige Festsetzung

Beherbergungsbetriebe
und Ferienwohnungen

Die allgemeine Zulassigkeit
von Anlagen fir sportliche
Zwecke ...

... sowie von Raumen fir
freie Berufe ist nicht selten
problematisch.



ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

A Wohngebiet mit einem zu stabilisierenden Nahversorgungszentrum

Fallbeispiel 1: Aufgrund eines erheblichen Bevilkerungsrickgangs in den vergangenen
Jahren und eines damit verbundenen massiven Wohnungsleerstandes in weniger attraktiven
Stadtteilen hat die Gemeinde X ein Uberwiegend mit ,Plattenbauten® der 70er/80er-Jahre
bebautes Wohngebiet als Stadtumbaugebiet festgelegt. Am Rande des Baubietes sollen Teile
der durch Abriss frei gewordenen Bauflachen mit Reihenhausern und anderen Bauformen einer
verdichteten Einfamilienhausbebauung bebaut werden. Andere freigerdumte Fldchen sollen als
Grinflachen entwickelt werden. Das im Zentrum des Wohngebietes vorhandene Ladenzentrum
soll gestalterisch aufgewertet sowie durch einen Lebensmitteldiscounter und einen gréBeren
Getrédnkemarkt erganzt werden.

Die Gemeinde beschlieBt die Aufstellung von Bebauungsplanen fir das Stadtumbaugebiet.
Ziele der Planung sind unter anderem die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine Einfamilienhausbebauung auf frei gerdumten Flachen am Siedlungsrand
sowie die Sicherung und Stabilisierung des vorhandenen Nahversorgungszentrums. Fur die
zu erhaltenden Bereiche mit Geschosswohnungsbauten soll der Bebauungsplan geringflugige
bauliche Erganzungen erméglichen, ansonsten aber die aufgelockerte Bebauungs- und Frei-
raumstruktur sichern.

Festsetzung eines modifizierten
und teilraumlich gegliederten
allgemeinen Wohngebietes
gemaB § 4 BauNVO

Entsprechend der vorhandenen und fortzuentwickelnden Nutzungsstruktur setzt der Bebau-
ungsplan das gesamte Baugebiet als allgemeines Wohngebiet fest. Da die Errichtung einer
Tankstelle mit der Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes nicht vereinbar ist und
auch die Nutzung freigerdumter Bauflachen durch flachenintensive Gartenbaubetriebe dem
beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzept fur das Stadtumbaugebiet widerspricht,
werden diese ansonsten in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen gemanB § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

P Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

Aufgrund der Konflikttrdchtigkeit der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnnutzungen und
wohnungsnahen Sportanlagen wird die allgemeine Zulassigkeit von Anlagen fur sportliche
Zwecke gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO in eine Zulassungsfahigkeit als Ausnahme umgewandelt.

P Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen Anlagen fir sportliche Zwecke nur ausnahms-
weise zugelassen werden.

Infolge dieser Festsetzung muss die Gemeinde nicht darauf vertrauen, dass stérende Anlagen
allein in Anwendung von § 15 Abs. 2 Satz 1 BauNVO im Baugenehmigungsverfahren ohne
Beteiligung der betroffenen Gemeinde verhindert werden. Da eine Prifung nach § 15 BauNVO

Stadtumbaugebiet

Bebauungsplan,
der den Bestand einbezieht

Modifizierung des WA ...

... bzgl. unzulgssiger und ...

... nur ausnahmsweise
zulassiger Nutzungen



im Baugenehmigungsverfahren nicht selten unterbleibt, sichert die Ausnahmeregelung geman
§ 36 Abs. 1 BauGB die Beteiligung der Gemeinde bei der Entscheidung Uber das jeweilige
Vorhaben im Baugenehmigungsverfahren.

Im Sinne der Sicherung und Stabilisierung des vorhandenen Versorgungszentrums wird das
(geméaB den obigen Festsetzungen modifizierte) allgemeine Wohngebiet hinsichtlich der
Zulassigkeit nahversorgungsrelevanter Nutzungen gemaB § 1 Abs. 4 BauNVO horizontal und
gemaB § 1 Abs. 7 BauNVO vertikal gegliedert. Dabei werden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Handwerksbetriebe, die der Versorgung des Gebietes dienen, dem gering-
fugig erweiterten Versorgungszentrum rdumlich zugeordnet. Die Gliederung unterscheidet
dabei zwischen

- einem Kernbereich, in dem nur nahversorgungsrelevante Nutzungen zuldssig sind,

- den unmittelbar an den Kernbereich anschlieBenden Bauflachen, in denen sich die nahver-
sorgungsrelevanten Nutzungen in den Erdgeschossen ansiedeln kénnen, aber nicht
mussen, und

- den ubrigen Baugebietesteilen, in denen die betreffenden Nutzungen ausgeschlossen
sind bzw. nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

P In dem Teil des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1 sind nur der
Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe sowie Raume fur freie Berufe des Gesundheitswesens zulassig.
Ausnahmsweise kénnen im WA 1 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke zugelassen werden.

P In dem Teil des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 2 sind oberhalb
des 1. Vollgeschosses nur Wohnungen zulassig; ausnahmsweise konnen oberhalb des 1.
Vollgeschosses auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Raume fur freie Berufe
zugelassen werden.

P Im dem Teil des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 3 sind Laden
und Handwerksbetriebe unzulassig. Schank- und Speisewirtschaften sowie Raume fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke kénnen im WA 3 nur ausnahms-
weise zugelassen werden.

B Wohngebiet mit Fremdenbeherbergung

Fallbeispiel 2: Die Fremdenverkehrsgemeinde X plant die geordnete bauliche Arrondierung
und maBvolle Nachverdichtung eines vorhandenen Wohngebietes. Das Baugebiet wird an der
StraBe zum See durch eine villenartige Wohnbebauung gepragt, die teilweise durch Pensionen
und kleinere Hotels genutzt wird. In den daran anschlieBenden Bereichen mit vorherrschender
Einfamilienhausbebauung befinden sich eingestreut auch einzelne Ferienhauser. Auf einzelnen
Grundstiicken werden auch Nebengebdude und Einliegerwohnungen fir die Fremdenbeher-
bergung vermietet.

Die Gemeinde beschlieBt die Aufstellung eines Bebauungsplans mit dem Ziel, eine Bebauung
von bisher gemaB § 34 BauGB nicht bebaubaren Blockinnenbereichsflachen zu ermdéglichen
und diese Flachen geordnet zu erschlieBen. Dabei soll neben dem normalen Wohnen
ausdrucklich eine Nutzung zum Zwecke der Fremdenbeherbergung ermoglicht und geférdert
werden.

Das Plangebiet wird vollstandig als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das allgemeine
Wohngebiet nach § 4 BauNVO wird auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO
insgesamt sowie in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauNVO fUr eine Teilflache modifiziert.

horizontale und vertikale
Gliederung ...

... bzgl. versorgungsrelevanter
Nutzungen und Anlagen

Fremdenverkehrsgemeinde



Festsetzung eines geman § 1
Abs. 8 BauNVO teilrdumlich
modifizierten allgemeinen
Wohngebietes

Da die unter § 4 Abs. 3 Nr. 3-5 BauNVO aufgeflhrten Nutzungen nicht mit dem angestrebten
Gebietscharakter vereinbar sind, werden sie gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

P> Im allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzulassig.

DarUber hinaus wird die Zulassigkeit von Laden und versorgungsrelevanten Handwerksbetrie-
ben, die im Ortszentrum vorhanden sind und sich hier auch kinftig konzentrieren sollen,
gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO in eine Ausnahmezulassigkeit umgewandelt. Auch die ansonsten
allgemein zulassigen Raume fur freie Berufe sollen im Plangebiet nur im Ausnahmefall zu-
gelassen werden, sofern kein erheblicher Besucherverkehr zu erwarten ist und die Versor-
gungsfunktion des Ortszentrums nicht beeintrachtigt wird. Darlber hinaus werden Anlagen fur
sportliche Zwecke wegen ihres Stérpotentials fir das Wohnen und die Fremdenbeherbergung
auf die Ausnahmezulassigkeit beschrankt.

P Im allgemeinen Wohngebiet kénnen (der Versorgung des Gebietes dienende) Laden
und Handwerksbetriebe, Raume fir freie Berufe sowie Anlagen fur sportliche Zwecke nur
ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Sinne der Starkung der Fremdenverkehrsfunktion sollen Beherbergungsbetriebe an der
StraBe zum See allgemein zulassig sein. Da die Ansiedlung stadtebaulich unvertraglich groBer
Hotelbetriebe im Falle von Grundstlickszusammenlegungen nicht ausgeschlossen werden
kann, muss die allgemeine Zulassigkeit gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO in dem betreffenden Bau-
gebietsteil (i.V.m. § 1 Abs. 8 BauNVO) auf bestimmte Arten von Beherbergungsbetrieben be-
schrankt bleiben.

P> Indem Teil des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1 sind Hotels
und Pensionen mit jeweils weniger als 20 Betten allgemein zulassig.
Beherbergungsbetriebe mit 20 und mehr Betten kénnen im WA 1 nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden.

(Anmerkung: Der Hinweis auf die Ausnahmezuléssigkeit groBerer Beherbergungsbetriebe ist
zwar nicht zwingend erforderlich, dient aber hier der Klarheit der Festsetzung.)

Far die dbrigen Teile des allgemeinen Wohngebietes soll es bei der Einzelfallprifung der
Vertraglichkeit von Beherbergungsbetrieben und damit bei der Ausnahmereglung des § 4
Abs. 3 Nr.1 BauNVO bleiben. Falls Vorhaben nicht gegen die Planungsinteressen der
Gemeinde stehen, koénnen Ferienhauser, Ferienwohnungen und sonstige Freizeit-
beherberungsformen regelmaBig nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zugelassen werden. Einer
gesonderten Festsetzung im Bebauungsplan bedarf es hierzu nicht.

X Im allgemeinen Wohngebiet sind Ferienhauser allgemein zuléssig.

Ausschluss stadtebaulich
unvertréglicher Nutzungen

Umwandlung in Ausnahmen

Umwandlung von Ausnahmen
in allgemein zulgssige
Nutzungen

Die Zulassigkeit eigen-
standiger Ferienhdauser
bedarf keiner Festsetzung.

uberflissige Festsetzung



Eine Festsetzung fUr Ferienhduser ware nur dann erforderlich, wenn auch die Errichtung klei-
nerer Ferienhausanlagen ermdéglicht werden soll. Dies ist im Fallbeispiel aber nicht gewollt, da
hierfUr an anderer Stelle im Gemeindegebiet in Bebauungsplanen eigenstandige Ferienhaus-
gebiete als Sondergebiete geméaB § 10 BauNVO festgesetzt sind (&= B 1.10).

Fur das Plangebiet kommt die Festsetzung eines Ferienhausgebietes nach § 10 BauNVO
aufgrund der angestrebten Mischung von normalem Dauerwohnen und Ferienwohnen ebenso
wenig in Betracht wie die Festsetzung eines (Sonder-)Gebietes fur die Fremdenbeherbergung
gemah § 11 BauNVO.

C Einfamilienhausgebiet in einer kleineren Gemeinde

Der Ausweisung von neuen Wohngebieten am Ortsrand sind in kleineren Gemeinden durch
die Grundsatze und Ziele der Raumordnung haufig recht enge Grenzen gesetzt. Gerade
deshalb wird bei den seltener werdenden Gebietsausweisungen oft eine besondere Qualitat
angestrebt.

Falibeispiel 3: In einer Ortschaft mit 3.200 Einwohnern soll ein kleines Einfamilienhausgebiet
entwickelt werden. Aufgrund der Lage in einem landschatftlich attraktiven Raum mit touristi-
schem Entwicklungspotenzial wird dabei eine hochwertige landschaftliche Einbindung und ein
besonderes ,06kologisches Profil“ angestrebt, das die Siedlung fir entsprechende Nutzer-
gruppen attraktiv machen soll. Dabei méchte die Gemeinde Nutzungen, die zur Belebung des
Ortskerns beitragen kénnen, nur dort zulassen, im Neubaugebiet dagegen ausschlie3en.

Das geplante Nutzungsprofil kommt dem eines reinen Wohngebietes sehr nahe. Da jedoch
kleine Beherbergungsbetriebe regelzuldssig sein und auch bestimmte Formen einer frei-
beruflichen Tatigkeit nicht ausgeschlossen werden sollen, wird das Gebiet mit Ausnahme
einer Teilflache am Rand der HauptstraBe des Ortes (WA 1) als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt, jedoch zur Wahrung des angestrebten Gebietscharakters und zum Schutz der
Entwicklungsmaglichkeiten im Ortskern mit folgenden Einschrankungen

P Im dem Teil des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA sind nur zulassig:
- Wohngebéaude,
- kleine Beherbergungsbetriebe,
der Versorgung des Gebiets dienende Anlagen fUr soziale Zwecke,
- R&ume fur freie Berufe, die keine Mitarbeiter beschaftigen.

Die landschaftliche Einbindung soll durch Festsetzungen zur Begrinung des Ortsrandes
sichergestellt werden, der in der Fernsicht das Erscheinungsbild einer regionaltypischen
Feldhecke entwickeln soll. Da fur eine offentliche Grunflache an dieser Stelle kein Bedarf
besteht, wird gepruft, mit welchen Festsetzungen das Planungsziel auf privaten Flachen er-
reicht werden kann. Die im Grundsatz ,gerechteste” Losung einer gemeinschatftlich durch alle

Ferienhausgebiet und Gebiet
fr die Fremdenbeherbergung
sind hier keine Alternativen

Landschaftliche Einbindung
und ékologisches Profil

Reines oder Allgemeines
Wohngebiet?

Eingrdnung des Ortsrandes
durch private Grinflache
oder Pflanzbindung?




Eigentimer im Baugebiet angelegten und unterhaltenen privaten Grinflache wird verworfen,
da die zur Finanzierung und Erhaltung des Gringurtels bendtigte Rechtskonstruktion auf-
wandig und konflikttrachtig erscheint. Deshalb soll die Bepflanzung den unmittelbar an den
Ortsrand angrenzenden Einzelgrundstlcken auferlegt werden.

Das Ziel kann durch Festsetzung einer privaten Grunflache oder durch Festsetzung einer
Flache zum Anpflanzen... gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB als Teil des allgemeinen Wohn-
gebietes erreicht werden. Eine private Grunflache, etwa mit der Zweckbestimmung ,Gehdlz-
gurtel* macht den Erwerbern das Planungsziel deutlicher und wirde sich unmittelbar auch im
GrundstUckspreis niederschlagen. Eine Einbeziehung in das allgemeine Wohngebiet hatte
dagegen den Vorteil, dass die Flache in die Berechnung des NutzungsmaBes einbezogen
werden kann.

Um bei der Vielzahl der Anrainer, von denen jeder ein Teilstick des Gehdlzgurtels realisieren
soll, den gewunschten einheitlichen Gesamteindruck zu erreichen, bedarf es in beiden Fallen
einer grundsticksbezogenen Festsetzung zur Art der Bepflanzung, z.B. in der folgenden Form:

P Die Flache zum Anpflanzen (die private Grinflache) ist mit Baumen und Strauchern
zu bepflanzen. Dabei sind je angefangene 350 m? Grundstlcksflache ein Baum der Quali-
tat HST 3 x v mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe,
sowie sechs Straucher zu pflanzen. Es sind Arten der Pflanzenlisten 1 (Baume) und 2
(Straucher) zu verwenden, darunter je angefangene 700 m* Grundstiicksflache mindestens
ein Baum 1. Ordnung der Pflanzenliste 1.

Wahrend in der privaten Grunflache Nebenanlagen ausgeschlossen sind, sollte bei Einbezie-
hung in das Baugebiet erganzend sichergestellt werden, dass groBere Nebenanlagen, die das
angestrebte Landschaftsbild beeintrachtigen kdnnten, einen angemessenen Abstand zur
landschaftsseitigen Grundstlcksgrenze halten:

»  Uberdachte Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, von
denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, sind in einem Abstand von weniger als
5,0 m von der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs unzulassig.

Das angestrebte besondere dkologische Profil des Wohngebietes soll u.a. durch eine Férde-
rung der Nutzung der Solarenergie erreicht werden. Dies wird begunstigt durch die vor-
wiegende Ost-West-Ausrichtung der geplanten Bebauungszeilen. Die Gemeinde setzt des-
halb die Ausrichtung einer fur die Nutzung von Solarenergie ausreichend groBen Dachflache
nach Suden als bauliche MaBnahme fest:

P Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA sind Geb&ude so zu errichten,
dass sie Uber eine mindestens 30 m? groBe und nach Sidden ausgerichtete Dachflache
verflgen. Abweichungen von der Stdausrichtung sind bis zu einem MaB von 25 Grad
zulassig. Die Neigung der Dachflachen muss mindestens 30 Grad betragen.

Die Regelungen der Séatze 1 bis 3 gelten nicht fir Garagen und sonstige Nebengebaude.

Wie alle auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 BauGB erfolgenden Bebauungsplanfestsetzungen
ist auch diese vorrangig stadtebaulich zu begrinden, z.B. durch Verweis auf den bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigenden Belang der Nutzung erneuerbarer
Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB) (&= B 23.2 ,Einsatz erneuerbarer Energien). Da der
Bebauungsplan nur die baulichen Voraussetzungen fur eine Nutzung der Solarenergie ver-
bessern, nicht jedoch deren tatsachlichen Einsatz sicherstellen kann, ist die Maoglichkeit
erganzender vertraglicher Regelungen, z.B. in stadtebaulichen Vertragen nach § 11 BauGB zu
prufen.

Sicherung einer einheitlichen
Bepflanzung

Aussch/us§ von Nebenanla-
gen im Ubergangsbereich
zur Landschatft

Férderung einer Nutzung der
Solarenergie

Ggf. ergénzende vertragliche
Regelungen



GEWERBEGEBIETE
BESCHRANKUNG DER EINZELHANDELSNUTZUNGEN

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten kénnen auf der Grund-
lage von § 11 Abs. 3 BauNVO im Zusammenwirken mit dem brandenburgischen Einzel-
handelserlass in landesplanerisch und stadtebaulich problematischen GréBen und Lagen
ausgeschlossen bzw. deren Ansiedlung durch die Planung von Kern- und Sondergebieten
gezielt gesteuert werden. (&= B 1.11.1 ,Sondergebiete flr Einkaufszentren und groBflachige
Handelsbetriebe")

Als Problem geblieben ist in vielen Gemeinden die ungesteuerte Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben, die nicht bereits wegen ihrer méglichen ,Auswirkungen” gemas § 11 Abs. 1
BauNVO nur in Sondergebieten zulassig sind (Regelvermutung: bei einer Geschossflache von
mehr als 1.200 m2 bzw. einer Verkaufsflache von mehr als 800 m?). Vor allem die Ausbreitung
von Lebensmittel-Discountern auBerhalb der értlichen Zentren kann sich negativ auf die
Nahversorgung der Bevdlkerung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche aus-
wirken. Diese Einzelhandelsbetriebe fragen haufig Standorte in Gewerbegebieten nach, da
hier in der Regel Flachen fur standardisierte Verkaufshallen und groBe Parkplatze zur
Verfugung stehen. Begunstigend wirkt sich dabei aus, dass viele rechtskraftige Bebau-
ungsplane fir Gewerbegebiete nicht-groBflachige Einzelhandelsbetriebe ohne Beschrankung
zulassen.

Der Gesetzgeber hat deshalb die Moglichkeit ertffnet, auch die Ansiedlung von nicht-groB-
flachigen Einzelhandelsbetrieben im unbeplanten Innenbereich zu steuern. Solche Vorhaben
sind geman § 34 Abs. 3 BauGB nur zuldssig, wenn von ihnen - unabhangig von ihrer GroBe -
keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind. Im unbeplanten Innenbereich, auch wenn er de
facto einem Gewerbegebiet entspricht, ist somit die Aufstellung eines Bebauungsplans nicht
zwingend erforderlich, um die Ansiedlung zentrenschadigender Einzelhandelsbetriebe zu
verhindern. Unter bestimmten Bedingungen kann es jedoch sinnvoll sein, die Einzelhandels-
entwicklung durch einen (einfachen) Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB zu steuern.
(&= B 1.30 ,Festsetzungen zur Erhaltung und zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche*)

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans reicht dagegen die Festsetzung eines Gewerbe-
gebiets ohne weitere Einschréankungen nicht aus, um Einzelhandelsbetriebe unterhalb der in
§ 11 Abs.1 BauNVO gesetzten Schwelle auszuschlieBen; solche Einzelhandelsbetriebe
gehéren vielmehr zu den nach § 8 BauNVO in Gewerbegebieten regelzulassigen ,Gewerbe-
betrieben aller Art".

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben.

(2) Zulassig sind

1.  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fUr sportliche Zwecke.

(8) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

2. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnugungsstatten.

Problemaufriss

Planungsrechtlicher
Rahmen

uneingeschranktes GE zur
Steuerung des Einzelhandels
unzureichend

§ 8 BauNVO
Gewerbegebiete



Nur in Einzelféllen kann § 15 BauNVO zur Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen in Ge-
werbegebieten herangezogen werden: wenn durch ein Uberhandnehmen von Einzelhandels-
betrieben die Eigenart des Gewerbegebietes in Frage gestellt wird, sich dieses dadurch z.B.
praktisch zu einem zentralen Versorgungsbereich entwickeln wirde, oder wenn vom Einzel-
handel unzumutbare Belastigungen oder Stérungen der Umgebung ausgehen, z.B. well
starker Liefer- und Kundenverkehr durch ein benachbartes Wohngebiet gefuhrt wird. "Fern-
wirkungen" wie die Beeintrachtigung eines Ortsteil- oder Stadtzentrums finden im Rahmen des
§ 15 BauNVO dagegen keine Bertcksichtigung.

Die Festsetzung von Gewerbegebieten ohne Einschrankungen fUr den Einzelhandel kommt
aus diesen Grunden nur fur Gemeinden mit gefestigten Versorgungszentren in Betracht, die
durch nicht integrierte Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit nicht
beeintrachtigt werden.

Zur Beschrankung von Einzelhandelsansiedlungen in Gewerbegebieten stehen den plan-
aufstellenden Gemeinden folgende Instrumente zur Verflgung:

- Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben allgemein gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO oder von
bestimmten Arten von Einzelhandelsbetrieben gemal § 1 Abs. 9 BauNVO,

- Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben allgemein oder von bestimmten Arten von Ein-
zelhandelsbetrieben auf den Ausnahmetatbestand gemaB § 1 Abs. 5 bzw. Abs. 9 BauNVO,

- Gliederung des Gewerbegebietes nach der Art der zulassigen Nutzung oder nach der Art
der Betriebe und deren Eigenschaften gemaBl § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO,

- Gliederung der Gewerbegebiete einer Gemeinde nach der Art der zuldssigen Nutzung
oder nach der Art der Betriebe und deren Eigenschaften im Verhaltnis zueinander geman
§ 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.

Eine quantitative Begrenzung der Einzelhandelsflache insgesamt oder des Einzelhandelanteils
ist in einem Gewerbegebiet (und in anderen Baugebieten) dagegen nicht méglich.

Einschrankungen der Zulassigkeit von Einzelhandel in einem Gewerbegebiet missen sich auf
bestimmte in der Realitat vorfindliche ,Arten von Anlagen® beziehen und stadtebaulich be-
grundet sein. Insbesondere ein vollstandiger Einzelhandelsausschluss, auch von Betriebs-
typen, die keine schadigenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche erwarten
lassen (z.B. Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, Kleinbetriebe, untergeordneter
Einzelhandel im Zusammenhang mit Produktions- oder Handwerksbetrieben), sowie schein-
bar widersprichliche Festsetzungen (z.B. Lebensmittel ja, Drogeriewaren nein) werden haufig
angefochten und bedurfen einer sorgfaltigen, i.d.R. auf ein Einzelhandelsgutachten zu
stitzenden Begrindung. Im Zweifelsfall sollte die Moglichkeit einer generellen oder ausnahms-
weisen Zulassigkeit bestimmter ,zentren-unschédlicher” Betriebstypen erwogen werden.

Ist es vorrangiges Ziel der Planung, sicherzustellen, dass ausreichende Flachen fur andere
gewerbegebietstypische Nutzungen (z.B. fur produzierendes Gewerbe) verflgbar bleiben und
nicht durch (meist zahlungskraftigere) Einzelhandelsbetriebe belegt werden, so bedarf es zur
Rechtfertigung dieses Ziel nicht des Nachweises, dass ohne eine Beschrankung des Einzel-
handels andere Einzelhandelsstandorte oder Zentren an Attraktivitat verlieren warden. In die-
sem Fall wird sich die Begrindung des Bebauungsplans auf den Aspekt der Verfligbarkeit
von Gewerbegrundsticken im Gemeindegebiet konzentrieren.

Sofern durch einen Bebauungsplan die Privatnitzigkeit des Grundstlckseigentums einge-
schrankt wird, indem bisher zulassige (Einzelhandels-)Nutzungen ausgeschlossen werden,
sind diese privaten Belange zutreffend zu ermitteln und mit dem ihnen zukommenden Gewicht
in die Abwagung einzustellen. In Fallen, in denen die Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit
der Nutzung noch nicht abgelaufen ist, sind Entschadigungsanspriche zu prufen.

§ 15 BauNVO nur im
Einzelfall wirksam

Festsetzungsmdglichkeiten

Besondere Anforderungen
an die Begrindung

Priifung der der betroffenen
privaten Belange



ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

A Neuaufstellung von GE-Bebauungsplanen

Fallbeispiel 1: Die Gemeinde X plant am Rand des Siedlungsbereichs ein neues Gewerbe-
gebiet. Zum Schutz des Stadizentrums und der Nahversorgungseinrichtungen in den Wohn-
gebieten soll die Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsschédlichen Einzelhandels-
betrieben im Gewerbegebiet verhindert werden.

Zentrenschadliche Einzelhandelsbetriebe in einem Gewerbegebiet kdnnen gemal § 1 Abs. 5
BauNVO insgesamt ausgeschlossen werden. Eine solche undifferenzierte Regelung ist in der
Abwagung mit den Belangen der Wirtschaft jedoch nur in Ausnahmefallen zu rechtfertigen, da
sie auch fUr die Nahversorgung und die Zentrenentwicklung unschadliche Betriebstypen
ausschlieBt. Sie kommt in der Regel nur fur kleinere Gebiete oder fur Gebietsteile in Betracht,
z.B. weil die Flache der Ansiedlung von Betrieben des produzierenden Gewerbes vorbehalten
sein soll:

Neuplanung eines
Gewerbegebietes

Variante 1: Ausschluss aller
Einzelhandelsbetriebe

P In dem Teil des Gewerbegebietes mit der Bezeichnung GE 2 sind Einzelhandels-
betriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Glter auch an Endverbraucher verkaufen,
unzulassig.

Falls in der Gemeinde noch weitere Gewerbegebiete vorhanden sind, kommt auch eine bau-
gebietsibergreifende Gliederung nach der Art der zulassigen Nutzung oder nach der Art der
Betriebe und deren Eigenschaften im Verhaltnis zueinander gemaB § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
in Frage. Danach kann z.B. die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in einem Gewerbe-
gebiet mit potenziell zentrumserganzenden Funktionen zugelassen, in anderen Gewerbe-
gebieten dagegen ausgeschlossen werden. Eine solche baugebietstbergreifende Gliederung
von Gewerbegebieten setzt ein gesamtstadtisches Gewerbeentwicklungskonzept oder eine
entsprechende Vertiefung und Darstellung auf der Ebene des Flachennutzungsplans voraus.

Prinzipiell moéglich ist die Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben auf die Ausnahmezulas-
sigkeit gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO. In der Begrindung sind dann die Kriterien fir die aus-
nahmsweise Zulassigkeit eines (nicht groBflachigen) Einzelhandelsbetriebs darzulegen.

P Im Gewerbegebiet kdnnen Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe,
die Guter auch an Endverbraucher verkaufen, nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Vor dem Hintergrund des Planungsziels, lediglich die Ansiedlung von nahversorgungs- und
zentrenschéadlichen Einzelhandelsbetrieben verhindern zu wollen, ist diese Festsetzung
jedoch angreifbar, da auch Einzelhandelsbetriebe mit unstreitig zentrenvertraglichen Sorti-
menten eine (kostenpflichtige) Ausnahmegenehmigung beantragen mussen.

Zielgenauer ist eine nach Angebotssortimenten differenzierte Beschrankung auf der Grund-
lage von § 1 Abs. 9 i.V.m. Abs. 5 BauNVO". Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
bestimmten (zentrenschéadlichen) Sortimenten setzt dabei regelmaBig eine Auseinanderset-
zung mit der 6rtlichen Versorgungsstruktur voraus, deren Ergebnisse in der Begrindung des
Bebauungsplans nachvollziehbar darzustellen sind. Die in der Anlage zum Einzelhandels-
erlass? aufgefihrten Listen der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente sollte
dabei als Orientierung dienen. Eine pauschale, nicht schlissig aus der ortlichen Situation
abgeleitete Ubernahme der Listen in die Festsetzung wére jedoch problematisch, da sie den
abwagungsrelevanten Belangen der Wirtschaft nicht das ihnen zukommende Gewicht beimisst:

T Das OVG NRW hat in einem Beschluss vom 1.10.1996 ausgefhrt, dass Einzelhandelsbetriebe, differenziert

nach bestimmten Branchen und Sortimenten als Anlagentypen gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen
werden kénnen.

2 Bauplanungsrechtliche und raumordnerische Beurteilung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben
(Einzelhandelserlass), Runderlass des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft vom 17. Juni 2014 (ABI.
S. 1146); Anlage 1: Sortimentsliste
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X Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
gemaB Ziffer 1 der Anlage 1 zum Einzelhandelserlass vom 10. April 2007 unzulassig.

X Im Gewerbegebiet sind als Einzelhandelsbetriebe nur solche mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten gemas Ziffer 2 der Anlage 1 zum Einzelhandelserlass vom 10. April 2007 zulassig.

Die unzulassigen Sortimente sind vielmehr — nétigenfalls in Abwandlung der o.g. Listen - aus der
Ortlichen Einzelhandelssituation abzuleiten und in der Festsetzung genau zu benennen, z.B.:

P> Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die

Guter auch an Endverbraucher verkaufen, mit folgenden Sortimenten unzulassig:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel,

- Textilien,

- Bekleidung,

- Schuhe und Lederwaren,

- Beleuchtungsartikel,

- Haushaltsgegenstande aus Metall und Kunststoff,

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren,

- Holz-, Kork- und Korbwaren,

- elekirische Haushalts-, Rundfunk und Fernsehgerate sowie Musikinstrumente,

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Bulrobedarf,

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Mtnzen und
Geschenkartikel,

- Feinmechanische, Foto- und optische Erzeugnisse, Computer und Software,

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,

- Spielwaren,

- Antiquitaten und Gebrauchtwaren.

Die ausgeschlossenen (oder die zulassigen) Sortimente sind einzeln aufzuflhren. Sie missen
noch nicht in der Gemeinde vorhanden sein, sondern kénnen flr den Fall ihrer Entwicklung
auf die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden, um diese zu starken.

In der Begrindung ist darzulegen, warum von Einzelhandelsbetrieben mit den aufgefuhrten
Sortimenten Beeintrachtigungen der ortlichen oder Uberdrtlichen Versorgungsstruktur zu
erwarten sind bzw. warum die Ubrigen in der Anlage zum Einzelhandelserlass aufgefuhrten
zentrenrelevanten Sortimente (hier z.B. Kraft- und Fahrrader, Teile und Zubehdr, Heimtextilien
und Teppiche sowie Sport- und Campingartikel) an diesem Standort vertraglich sind.

Sofern die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in einem Gewerbegebiet ausschlieBlich
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruktur, z.B. eines nahe gelegenen Wohngebietes
erwarten lasst, eine Schadigung der Zentrenstruktur aufgrund der GroBe und Substanz der
Ortlichen Zentren jedoch nicht zu befurchten sind, kann der Ausschluss auch auf Einzel-
handelsbetriebe des taglichen Bedarfs beschrankt werden.

P> Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelbetriebe fir Waren des taglichen Bedarfs sowie
sonstige Handelsbetriebe, die Guter des taglichen Bedarfs auch an Endverbraucher
verkaufen, unzulassig.

Unzulassig sind Festsetzungen, die sich auf die GréBe von Einzelhandelsbetrieben beziehen,
wenn diese nicht zugleich einen bestimmten Betriebstyp definieren, der in der Realitat bereits
vorhanden ist und sich von anderen Typen ausreichend abgrenzen lasst (dies ware dann in
der Begriindung naher auszufuhren).

X Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von tber
3.000 m2 unzulassig.

unzuléssige Festsetzungen

zulgssige Festsetzung
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B Umgang mit uneingeschrankten GE-Bebauungsplanen

Fallbeispiel 2: Die Gemeinde X hat Anfang der 90er-Jahre einen Gewerbegebietsbebauungs-
plan ohne Regelungen zum Einzelhandel aufgestellt. Nun soll die Ansiedlung eines Lebens-
mitteldiscounters verhindert werden, der sich erheblich auf die Nahbereichsversorgung und die
Zentrenstruktur auswirken wdrde.

Gewerbegebietsfestsetzungen in rechtskraftigen Bebauungsplénen ohne Regelungen zur
Beschrankung des Einzelhandels bieten im Zusammenwirken mit § 11 Abs. 3 BauNVO ledig-
lich Schutz vor der Ansiedlung von Einkaufszentren und (i.d.R. groBflachigen) Einzel-
handelsbetrieben, die sich ,auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kdnnen“. Gegenuber nicht-groBflachigen Betrieben entfaltet die GE-Festsetzung
daher keine Wirkung. Ein Ausschluss zentren- und nahversorgungsschéadlicher
Einzelhandelsbetriebe auch unterhalb der 0.g. Schwelle kann nur durch eine Bebauungsplan-
anderung erreicht werden. Der Gemeinde stehen dann die gleichen Gliederungs- und
Differenzierungsmaglichkeiten zur Verfugung, wie bei der Neuaufstellung von Bebauungs-
planen; im Fallbeispiel konnte sich die Anderung auf eine der zum Fallbeispiel 1 aufgefihrten
textlichen Festsetzungen beschranken.

Die ersatzlose Aufhebung des alten Plans durfte in der Regel keine Alternative darstellen, da
die Steuerungsmoglichkeiten des neu gefassten § 34 BauGB auch nicht weit genug greifen
und andere Ziele des Bebauungsplans dann nicht mehr umgesetzt werden kénnen.

Planungshilfen

Bauplanungsrechtliche und raumordnerische Beurteilung von groBflachigen
Einzelhandelsvorhaben (Einzelhandelserlass), Runderlass des Ministeriums fur Infrastruktur
und Landwirtschaft vom 17. Juni 2014 (ABI. S. 1146)

Anderungsplan fiir ein
festgesetztes
Gewerbegebiet

Erganzende textliche
Festsetzung

Ersatzlose Aufhebung des
alten Plans eher keine
Alternative



GEWERBEGEBIETE
EINSCHRANKUNGEN DES STORPOTENZIALS

Planungen von Gewerbegebieten haben sich immer auch mit der Immissionsproblematik
gewerblicher Nutzungen auseinanderzusetzen. Dies gilt nicht nur fur die Uberplanung
bestehender Konfliktsituationen, bei denen die unmittelbare Nachbarschaft emittierender
Gewerbebetriebe und stérempfindlicher Wohnnutzungen in der Regel differenzierte Fest-
setzungen zum Immissionsschutz erfordert (&= B 1.6 ,Mischgebiete und B24.1 ,Larm-
schutzfestsetzungen®). Auch bei der Planung neuer oder der Erweiterung vorhandener
Gewerbegebiete sowie bei der Reaktivierung von Gewerbebrachen sind potenzielle Konflikte
im Rahmen des vorbeugenden Immissionsschutzes bereits im Bebauungsplan zu bertck-
sichtigen und unter Verwendung des bauleitplanerischen Festsetzungsinstrumentariums zu
bewaltigen. Besondere Bedeutung haben dabei die Mdglichkeiten der Gliederung von
Gewerbegebieten hinsichtlich ihres Stérpotenzials.

Gewerbe- und Industriegebiete dienen gleichermaBen der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben. Planungsrechtlich unterscheiden sich die beiden Baugebietskategorien nicht nach
der Art der Betriebe sondern hinsichtlich der von ihnen ausgehenden Emissionen. Wé&hrend
das GE der Unterbringung von ,nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben® dient,
sollen im Gl vor allem solche Betriebe untergebracht werden, die aufgrund ihres Stérpotentials
in anderen Baugebieten (und damit auch in Gewerbegebieten) nicht zugelassen werden
kdnnen.

1)  Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind

1.  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fUr sportliche Zwecke.

(8) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

2. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnugungsstatten.

Gewerbegebiete im Sinne von § 8 BauNVO kbénnen sehr unterschiedliche Funktionen wahr-
nehmen und ein entsprechend unterschiedliches Erscheinungsbild aufweisen. Sie sollen
vornehmlich nicht erheblich stérende Betriebe aller Art, auch Dienstleistungsbetriebe, Tank-
stellen, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie Lagerplatze und —hauser auf-
nehmen.! Die Aufzahlung verdeutlicht, dass in einem Gewerbegebiet nicht zwingend Betriebe
des produzierenden Gewerbes vorhanden sein mussen.

Bei den Gliederungs- und Modifizierungsmaoglichkeiten in Anwendung der Abséatze 4 bis 9 des
§ 1 BauNVO st unter Immissionsschutzaspekten vor allem die rdumliche Gliederung von
Baugebieten nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Eigenschaften
von Bedeutung. Durch Einschrankung gewerblicher Nutzungen hinsichtlich ihres Emissions-
verhaltens kann eine spannungsfreie stadtraumliche Zuordnung von Gewerbegebieten und
nahe gelegenen Wohngebieten oder sonstigen Baugebieten mit stérempfindlichen Nutzungen

T Beschluss des BVerwG vom 28.07.88 - 4B 119.88 — (BRS 48, Nr. 40, BauR 88,693, NVwZ 89,50)
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erreicht werden. Durch die Einschrankung der zuldssigen Emissionen auf Teilflachen eines
Gewerbegebiets kénnen diese als Pufferzonen fungieren.

Flr Gewerbe- und Industriegebiete gilt die Besonderheit, dass Festsetzungen zur raumlichen
Gliederung auch fUr mehrere Baugebiete einer Gemeinde im Verhaltnis zueinander getroffen
werden kénnen.

Fur die Bebauungsplanung sind vor allem so genannte ,eingeschrankte Gewerbegebiete“ von
Bedeutung, bei denen die Zulassigkeit von Betrieben hinsichtlich ihres Stérpotenzials bis hin
zur Mischgebietsvertraglichkeit geregelt werden kann.

Bei allen Einschrankungen eines Gewerbegebiets muss der Gebietscharakter erhalten
bleiben. Das heift jedoch nicht, dass das gesamte Spektrum gewerblicher Nutzungen in
einem Gewerbegebiet vorhanden oder zulassig sein muss. Vielmehr kann ein Gewerbegebiet
auch in der Form eingeschrankt werden, dass dort nur Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude zulassig sind, sofern dies stadtebaulich begrindet ist und Flachen fur
die Ubrigen gewerbegebietstypischen Nutzungen an anderer Stelle im Gemeindegebiet
vorhanden sind.

Wohnungen sind mit Ausnahme betriebsbedingter Sonderwohnformen im Sinne des § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO in Gewerbegebieten grundsatzlich unzuldssig und kénnen auch in
stérungsarmen eingeschrankten Gewerbegebieten nicht durch Bebauungsplanfestsetzung fur
allgemein zulassig bzw. ausnahmsweise zulassungsfahig erklart werden.

Gemeinschaftsunterkinfte fur Fluchtlinge und Asylbegehrende sind grundsatzlich Anlagen fur
soziale Zwecke. Aus der Wohnahnlichkeit ihrer Nutzung folgt jedoch, dass sie trotz einer
ausnahmsweisen Zulassigkeit von Anlagen flr soziale Zwecke in einem Gewerbegebiet nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mangels ihrer Gebietsvertraglichkeit dort nicht zugelassen werden
konnen.2 Mit der BauGB-Novelle tUber ,MaBnahmen im Bauplanungsrecht zur Erleichterung
der Unterbringung von Fltchtlingen® von November 2014 ergeben sich jedoch, befristet bis
zum 31.12.2019, erweiterte Befreiungsmoglichkeiten zur Zulassung solcher Anlagen® (vgl.
§ 246 Abs. 10 BauGB). Hat die Gemeinde im Zuge der Abwagung Nutzungen fur soziale
Zwecke aus stadtebaulichen Grinden in einem Gewerbegebiet ausgeschlossen, bestehen die
diese Befreiungsmaoglichkeiten jedoch nicht.

2 vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 14. Marz 2013 - 8 S 2504/12 -
3 Hinweise zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Unterknften fir Fliichtlinge und Asylbegehrende,

Rundschreiben des Ministeriums fur Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg vom 28.
November 2014
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ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

A Grobgliederung nach Nutzungsarten

Bei der Planung von Gewerbe- und Industriegebieten im Umfeld vorhandener (oder geplanter)
Baugebiete mit Wohnen oder anderen stérempfindlichen Nutzungen muss die Gemeinde
prufen, ob und in welchem Umfang Stérungen von der vorgesehenen bzw. zu erwartenden
gewerblichen Nutzung ausgehen kénnen. Sind diese wegen zu geringer Entfernung von den
stérempfindlichen Baugebieten nicht auszuschlieBen, muss der planungsbedingte Konflikt im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geldst werden.

Fallbeispiel 1: Die Gemeinde X plant die Erweiterung eines bisher unbeplanten Gewerbe-
gebiets. Da das bestehende Gewerbegebiet zu zwei Seiten an ein wertvolles Feuchtgebiet
grenzt, sollen Flachen fir eine gewerbliche Entwicklung erschlossen werden, die zwischen
dem Gewerbegebiet und dem dbrigen Stadtgebiet liegen. Die Erweiterungsflachen sollen
dabei bis an ein bestehendes Wohngebiet heranreichen.

In dem dargelegten Beispiel handelt es sich um den in der Praxis nicht seltenen Fall einer an
eine schutzbedurftige Wohnnutzung heranrliickenden Gewerbenutzung. Der aus § 50 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes abgeleitete Trennungsgrundsatz legt die Einhaltung ausrei-
chender Abstande zwischen Wohngebieten und gewerblichen Bauflachen nahe. Daneben
kann auch eine ,gestaffelte” Abfolge der Baugebiete allgemeines Wohngebiet - Mischgebiet -
Gewerbegebiet dem Trennungsgrundsatz Rechnung tragen. Eine ausschlieBlich unter
Immissionsschutzaspekten getroffene Festsetzung eines Mischgebiets als Pufferzone
zwischen Wohnen und Gewerbe kommt jedoch weder fur Teile des Wohngebiets, noch fur
Teile des Gewerbegebiets in Betracht (,Etikettenschwindel®).

Nun kann ein Gewerbegebiet aber auch ohne VerstoB gegen den Trennungsgrundsatz neben
einem Wohngebiet festgesetzt werden, wenn auf die Gliederungs- und Modifizierungs-
moglichkeiten des § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO zurlckgegriffen wird. Grundséatzlich ist dazu eine
Einschrankung der gewerblichen Nutzung erforderlich.# Ein Gewerbegebiet kann immer und
nur dann neben einem allgemeinen Wohngebiet festgesetzt werden, wenn es so eingeschrankt
oder gegliedert ist, dass in unmittelbarer bzw. naherer Nachbarschaft zur Wohnbebauung nur
nicht stérende bzw. nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen zugelassen werden.5

§ 1 Abs. 5 BauNVO ermoglicht es, einige der in Gewerbegebieten allgemein zulassigen
Nutzungsarten auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken, soweit die
allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets gewahrt bleibt. GemaB §1 Abs. 8
BauNVO kénnen diese Regelungen auch auf Teile des Gewerbegebiets begrenzt werden. So
kdnnen z.B. Lagerplatze, die aufgrund von Staub- und Larmimmissionen in der Nachbarschaft
zum Wohnen besonders konflikttrachtig sind, ausgeschlossen werden:

P Im Gewerbegebiet / In dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung ... sind
Lagerplatze unzulassig.

Auch Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke kénnen in Nachbarschaft zum Wohnen
aufgrund von Geruchs- und Larmbelastigungen problematisch sein, und sollten dann
zumindest auf den Ausnahmetatbestand beschrankt werden:

P Im Gewerbegebiet / In dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung ... kénnen
Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen werden.

4 VGH BW, Urteil vom 06.12.89 — 3S 1278/88 — BRS 49, Nr. 73
5 OVG NW, Urteil vom 17.10.96 - 7a D 122/94.NE -, UPR 97, 259 = BRS 58 Nr. 30
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Der Ausschluss von einzelnen Nutzungen reicht jedoch haufig nicht aus, um ein vertragliches
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe zu gewahrleisten. In der Praxis der Bebauungs-
planung hat sich daher die Festsetzung von so genannten ,eingeschrankten Gewerbegebie-
ten* bewahrt, in denen nur solche Gewerbebetriebe zugelassen werden, von denen keine
wesentlichen Stérungen des angrenzenden Wohnens zu befurchten sind, die also im Grund-
satz auch in Mischgebieten zulassig waren:

P> Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind nur solche Betriebe und Anlagen zu-
lassig, die nach ihrem Stérgrad im Mischgebiet zulassig sind.

Die Festsetzung von eigenstandigen ,eingeschrankten Gewerbegebieten® ist grundséatzlich
moglich®, haufiger erfolgt sie jedoch im Zusammenhang mit der Gliederung von Baugebieten
auf der Grundlage von § 1 Abs. 4 BauNVO. Da im Fallbeispiel eine Einschrankung gewerb-
licher Nutzungen nicht im gesamten Gewerbegebiet erforderlich ist, sollte dieses gemal § 1
Abs. 4 Satz1 Nr.2 BauNVO nach dem Stérungsgrad gegliedert werden in ein (unein-
geschranktes) GE, in dem alle Arten von nicht erheblich belastigenden Betrieben zugelassen
werden kénnen, und ein eingeschranktes GEe nur fUr nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe (sowie denen gleichgestellte 6ffentliche Betriebe). Im Sinne der Klarheit der Fest-
setzung sollten auch Lagerhauser, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude in die Fest-
setzung aufgenommen werden, wenn diese auch als unselbstandige Teile eines ansonsten
stérenden Gewerbebetriebes zulassig sein sollen.

P Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe und nicht wesentlich stérende o6ffentliche Betriebe sowie Lagerhauser und
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude zulassig.

Sofern die Ubrigen in Abs. 2 des § 8 BauNVO aufgeflhrten Nutzungsarten mit Storpotential
(Lagerplatze, Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke) ausnahmsweise zulassungs-
fahig sein sollen, wenn ihre Vertraglichkeit im Einzelfall nachgewiesen wird, ist eine entspre-
chende Erganzung der textlichen Festsetzung erforderlich. Weiterhin sollte klargestellt werden,
ob die in Abs. 3 des § 8 BauNVO aufgeflhrten Nutzungen im eingeschrankten Gewerbegebiet
ausnahmsweise zulassungsfahig sein sollen (was durch die 0.g. Formulierung ausgeschlos-
sen wirde). So sind die unter Abs. 3 Nr. 1 und 2 aufgeflhrten betriebszugehotrigen Sonder-
wohnformen sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke auf-
grund ihres geringen Stérpotenzials im eingeschrankten Gewerbegebiet oft unproblematisch.

... Lagerplatze, Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke kénnen im eingeschrankten
Gewerbegebiet GEe (nur) ausnahmsweise zugelassen werden.
Gleiches gilt fur die in § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO genannten Nutzungen.

Nach §8 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahige, aber stérempfindliche
Nutzungen haben im eingeschrankten Gewerbegebiet keinen erhdéhten Schutz. Sie kénnen
dort nicht als allgemein zulassig festgesetzt werden, wenn Stérungen durch Gewerbebetriebe
auf angrenzenden uneingeschrankten Teilen des Gewerbegebiets nicht ausgeschlossen sind.
Folgende Festsetzung kommt daher nur fUr eigenstandige eingeschrankte Gewerbegebiete in
Betracht.

P Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zuldssig.

6 Nach Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 15,04.87 (- 4B 71.87 -, BRS 47 Nr. 55 = NVwZ 87,
970 = DVBI. 87, 904 = UPR 87, 336) wird die Hauptnutzung Gewerbebetriebe nach der Zweckbestimmung des
§ 8 BauNVO nicht ausgeschlossen sondern gemaB § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO lediglich einer differenzierten
Regelung unterworfen. Der wesentliche Unterschied zum Mischgebiet bleibt durch die unverandert bestehende
Unzuldssigkeit des (nicht betriebsbezogenen) allgemeinen Wohnens gewahrt.
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Sofern in einem eingeschrankten Gewerbegebiet ausschlieBlich das Emissionsverhalten
gewerblicher Nutzungen auf ein Mischgebietsniveau heruntergeregelt werden soll und auch
die in § 8 Abs. 3 BauNVO aufgefuhrten Ausnahmen Gegenstand des Bebauungsplans bleiben
sollen, kann die Festsetzung auch wie folgt formuliert werden:

P Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind wesentlich stérende Gewerbebetriebe
und Anlagen im Sinne von § 6 BauNVO unzulassig.

Auch wenn bereits bekannt ist, welche Gewerbebetriebe sich auf den wohngebietsnahen Tei-
len des Gewerbegebiets ansiedeln werden, kann die betreffende Teilflache nicht auf diese
Betriebstypen beschrankt werden.

X Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Gebaude und Anlagen eines Betriebs
zur Herstellung und Abflllung von Getranken zuldssig.

B Feingliederung nach Betriebsarten

Bei ausreichenden Abstanden zwischen Gewerbe- und Wohngebieten ist eine Beschrankung
der gewerblichen Nutzungen auf das Storpotential eines Mischgebiets nicht erforderlich. Um
Beeintrachtigungen des Wohnens auszuschlieBen, kann aber auch in diesen Fallen eine
Gliederung des Gewerbegebiets nach dem Stérgrad der Betriebe geboten sein.

Vorbemerkung: Die seinerzeit aus dem nordrhein-westfalischen Abstandserlass von 1990
abgeleitete brandenburgische Abstandsliste spiegelt nach Uber zwanzig Jahren nicht mehr
den aktuellen Wissensstand wider und ist nicht mehr anzuwenden. Andere Bundeslander, so
auch Nordrhein-Westfalen?, haben seither ihre Abstandlisten aktualisiert. lhre Abstandserlasse
und Abstandslisten kénnen fur Brandenburg eine Orientierung geben, Festsetzungen in
Bebauungsplanen kénnen darauf jedoch nicht unmittelbar Bezug nehmen.

Um das zuléssige Stérpotenzial von Gewerbebetrieben in Bebauungsplanen zu regeln, sollte
deshalb vorrangig auf die Festsetzung von Emissionskontingenten zurlickgegriffen werden
(siehe unter Punkt C), auch wenn dadurch meist nur die Larmproblematik bewéltigt werden
kann. Andere Aspekte des Immissionsschutzes wie der Schutz vor Erschutterungen und
Luftschadstoffbelastungen bedurfen dann ggf. ergédnzender Regelungen im Bebauungsplan
(&= B24.2 ,Sonstige Immissionsschutzregelungen® und B24.3 ,Schutz vor Geruchs-
immissionen®) oder sie mussen unter Beteiligung der fir Immissionsschutz zustandigen
Behdrde im konkreten Genehmigungsverfahren Berlcksichtigung finden.

Fallvariante 1a: Das vorhandene Gewerbegebiet liegt in einem gréBeren Abstand zu einem
bestehenden Wohngebiet. Auch die geplanten Erweiterungsfldchen halten einen Abstand von
200 m zu den néchstgelegenen Wohngebduden ein.

Der in der Fallvariante angenommene Abstand zum Wohngebiet legt zunachst eine
Beschrankung der im erweiterten Gewerbegebiet zulassigen Betriebs- und Anlagenarten auf
solche nahe, von denen bei dieser Entfernung eine Beeintrachtigung des Wohnens nicht zu
erwarten ist. Dabei kann jedoch nicht mehr auf die Abstandsklassen der Brandenburgischen
Abstandsleitlinie aus dem Jahr 1995 Bezug genommen werden (s. Vorbemerkung), so dass
Festsetzungsmoglichkeiten des folgenden Typs entfallen:

7 Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung

und sonstige fur den Immissionsschutz bedeutsame Abstande (Abstandserlass), Runderlass des Ministeriums
fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen (- V-3 -
8804.25.1) vom 6.6.2007
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Vielmehr ist es erforderlich, die im Gebiet (bzw. in den unter-
schiedlichen Teilen eines gegliederten Gewerbegebiets) zu-
lassigen bzw. — ggf. einfacher — unzuldssigen Betriebs- und
Anlagentypen einzeln aufzufthren. Die alte Abstandsliste und
die Abstandslisten anderer Bundeslander koénnen dafur nur
einen ersten Anhaltspunkt liefern. Wegen der Vielzahl méglicher
Betriebstypen ist eine solche Festsetzung allerdings wenig
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praktikabel und allenfalls bei Vorliegen groBer Entfernungen, bei
denen nur noch wenige Betriebstypen ausgeschlossen werden
mussen, sinnvoll:

P> Im Gewerbegebiet sind die folgenden Arten von Betrieben bzw. Anlagen unzulassig:

Die genannten Arten von Betrieben bzw. Anlagen kénnen ausnahmsweise bei Vorlage
eines die Vertraglichkeit nachweisenden Einzelfallgutachtens zugelassen werden.

Die Ausnahmeregelung ist erforderlich, um im Hinblick auf Betriebe mit einem atypischen
Emissionsverhalten eine UbermaBige Einschrankung zu vermeiden.

Sofern Teilflachen des Plangebiets noch weiter (Uber 300 oder 500 m) vom bestehenden
allgemeinen Wohngebiet entfernt liegen, kann die Gemeinde fUr diese auch die Festsetzung
eines Industriegebiets in Erwagung ziehen. Dabei sollte sie jedoch berlcksichtigen, dass
Industriegebiete vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen, die nicht in
anderen Baugebieten zulassig sind. In einem GE zulassige Gewerbebetriebe kdnnen daher in
einem GI nur in untergeordnetem Umfang zugelassen werden. Gegen die Festsetzung von
Teilflachen des Plangebiets als Gl kann auch sprechen, dass die Ansiedlung von
stérungsarmeren und zugleich stérungsempfindlichen Betriebstypen, von Buro- und
Verwaltungsgebauden, aber auch von betriebszugehdrigem Wohnen durch die Ansiedlung
von erheblich belastigenden Betrieben im naheren Umfeld erschwert bzw. verhindert wird.

C Gliederung durch Zuweisung von Larmkontigenten

Bei der Planung kleinerer Gewerbegebiete lassen sich sachgerechte Lésungen im Normalfall
mit den unter Punkt A aufgeflhrten Festsetzungsinstrumenten erreichen. Die unter Punkt B
aufgefuhrte Festsetzungsmaoglichkeit durfte dagegen eher selten in Frage kommen. Insbe-
sondere bei engen raumlichen Verflechtungen von Wohn- und Gewerbenutzungen und bei
groBflachigen Gewerbegebieten, die vielen Einzelnutzern Platz bieten sollen, bietet die
Festsetzung von Emissionskontingenten eine in der Praxis bereits bewahrte Alternative.

Fallbeispiel 2: Die Gemeinde X will eine innenstadinahe Gewerbefldche mit in Teilen
erhaltenswerter und nutzbarer grinderzeitlicher Hallenbebauung wieder einer gewerblichen
Nutzung zufihren. Mit einem Maschinenbaubetrieb konnte ein erster Interessent gewonnen
werden, der jedoch nur einen Teil der Gesamtfléche bendtigt. An das Grundstick schlieBen zu
einer Seite Gewerbeflachen an. Die (brigen Grundstticke im Block weisen eine mischgebiets-
typische Nutzungsmischung aut. In geringer Entfernung liegen grinderzeitliche Wohnviertel.

ggf. Teilflachen als
Industriegebiete

Larmkontingentierung fiir
Gemengelage



Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets mit dem Emissionsniveau eines
Mischgebiets wlrde im Beispielfall mit den vorhandenen und geplanten gewerblichen
Nutzungen kollidieren. Wenn jedoch Nutzungen mit einem dardber hinaus gehenden
Emissionsniveau zugelassen werden sollen, wird wegen der mdglichen vielfaltigen
Wechselwirkungen zwischen verschiedenen Larmquellen und ihrer Einwirkung auf stor-
empfindliche Nutzungen regelmaBig die Hinzuziehung eines Fachgutachters erforderlich.

In solchen Larmgutachten wird haufig die Festsetzung von Emissionskontingenten nach
DIN 45691 vorgeschlagen. Dabei wird den einzelnen Gewerbebetrieben jeweils ein Anteil an
den dem Gewerbegebiet insgesamt zugemessenen maximalen Larmemissionen zugeordnet.
VerteilungsmaBstab ist der Anteil der jeweiligen Grundsticksflache an der Gesamtflache des
Gewerbegebiets. Je gréBer also die Grundstlcksflache eines Gewerbebetriebs, desto groBer
darf die von dem darauf ansassigen Betrieb ausgehende Larmbelastung sein. Da die
GesamtgroBe des Gewerbegebiets feststeht, kann auf diese Weise sichergestellt werden,
dass die von dem Gewerbegebiet insgesamt ausgehende Larmbelastung nicht die
vorgegebenen, mit umliegenden stérempfindlichen Nutzungen vertraglichen Zielwerte
Uberschreitet.

Der flachenbezogene Schallleistungspegel (FSP) ist das logarithmische MaB fur die im Mittel
je  Quadratmeter Flache abgestrahlte Schallleistung. Bei der Berechung des
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegels (IFSP) werden zuséatzlich
EinflussgroBen der Schallausbreitung, insbesondere Dampfungen durch bauliche und
sonstige Anlagen berucksichtigt.

Wahrend lange Zeit eine einheitliche Terminologie bei der Festsetzung immissionswirksamer
flachenbezogener Schallleistungspegel fehlte, so dass sich einige Bebauungsplane mit nicht
ganz eindeutigen Festsetzungen als nicht gerichtsfest erwiesen®, liegt seit Ende 2006 mit der
DIN 45691 eine Norm vor, in der die Berechnungsmodalitdten fir so genannte Larmkontin-
gente eindeutig bestimmt sind. Danach ist bei den Ausbreitungsberechnungen lediglich das
Abstandsmal zu berlcksichtigen, um auch modglichen Umstrukturierungen im Umfeld Rech-
nung zu tragen und zu verhindern, dass beim Abriss vorhandener Schallschutzbauten eine
Verschlechterung der Gerauschsituation in der Nachbarschaft eintritt.

Far die Bebauungsplanung hat der Bezug von Festsetzungen auf die DIN 45691 den Vortell,
dass auf weitergehende Erlauterungen zur Berechnungsmethodik in den Festsetzungen sowie
in der Begrundung verzichtet werden kann.

Welches Instrument im konkreten Fall das angemessene ist, wird die Gemeinde in
Abstimmung mit der fur den Immissionsschutz zustandigen Behdrde entscheiden.

Die Maglichkeit der Gliederung von Gewerbe- und Industriegebieten mittels Festsetzung von
flachenbezogenen Schallleistungspegeln ist durch die Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts bestatigt.® Das Emissionsverhalten von Betrieben und Anlagen wird dabei als
deren besondere Eigenschaft im Sinne des § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO angesehen. Da
es sich bei der Festsetzung um eine Gliederungsfestsetzung handelt, muss das
Gewerbegebiet in sich oder mussen die Gewerbegebiete einer Gemeinde in ihrem Verhaltnis
zueinander in Bereiche mit unterschiedlichem Emissionsverhalten der Betriebe gegliedert
werden. Eine baugebietsinterne Gliederung ist in der Regel ohnehin zweckmaBig, um plane-
risch differenziert auf unterschiedliche Entfernungen zwischen Betriebsflachen und schutz-
bedurftigen Nutzungen oder auch auf konkrete Anforderungen einzelner Betriebe zu
reagieren.

Far die Gliederung eines Gewerbegebiets mittels Emissionskontingenten nach DIN 45691
eignet sich die folgende Festsetzung:

8 y.a. VGH BW, Urteil vom 24. Mai 2005 und OVG RP, Urteil vom 4. Juli 2006

8 BVerwG, Beschluss vom 18.12.1990 — 4 N 6.88 — BRS 50 Nr. 25 = DVBI. 1991, 442 = NVwZ 1991, 771 =
UPR 1991, 151 = ZfBR 1991, 120

Einschalten eines Larm-
gutachters i.d.R. notwendig

Emissionskontingente

DIN 45691 als
Berechnungsgrundlage

Erfordernis der
raumlichen Gliederung



P Indem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 1 sind nur Betriebe und
Anlagen zulassig, deren Emissionskontingente Lg, gemaB DIN 456910 tags ... dB und
nachts ... dB nicht Uberschreiten.

In dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 2 sind nur Betriebe und Anlagen
zulassig, deren Emissionskontingente Ly« gemaB DIN 45691 tags ... dB und nachts ... dB
nicht Uberschreiten.

oder bei differenzierter raumlicher Gliederung auch tabellarisch:

Gliederung des GE mittels
,Emissionskontingenten”
nach DIN 45691

des Gewerbegebiets sind nur Betriebe und Anlagen zu-
lassig, deren Larmemissionen so weit begrenzt sind, dass
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskon-
tingente Lgx gemaB DIN 45691 weder tags (6:00 -

P Innerhalb der nachfolgend aufgefiihrten Teilflachen ;

22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) Uberschritten
werden:

Teilflache LEK, taas LEK‘ nachts

GE 1 ...dB ...dB . !

GE 2 ...dB ...dB
GE 3 ...dB ...dB

Sofern die Anwendung der Summation und der Relevanzgrenze nach Abschnitt 5 der
DIN 45691 ausgeschlossen werden soll, empfiehlt sich die Aufnahme des folgenden
Zusatzes.

Ein Vorhaben ist zulassig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerausche der Anlage
oder des Betriebes (beurteilt nach TA Larm unter Bertcksichtigung der Schall-
ausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung) des nach DIN 45691,
Abschnitt 5 fur das Betriebsgrundstick berechnete Immissionskontingent oder einen Wert
von 15 dB unter dem maBgeblichen Immissionsrichtwert (Nr. 6.1 der TA Larm) am
maBgeblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich (Nr. 2.2 und 2.3 der TA Larm) nicht
Uberschreitet.

Auch wenn die Festsetzung von Larmkontingenten im Bebauungsplan im Zusammenhang mit
der Gliederung von Baugebieten nach § 1 Abs. 4 BauNVO rechtlich grundsatzlich anerkannt
ist, wird vor einer unkritischen Verwendung gewarnt, da schon im Planungsstadium eine
aufwandige gutachterliche Aufbereitung der Festsetzungsgrundlagen erforderlich ist und auch
bei den konkreten Betriebszulassungen jeweils gutachterliche Prufungen der Einhaltung der
festgesetzten Larmkontingente erfolgen mussen. Die Festsetzung von Emissionskontingenten
sollte daher auf Falle begrenzt werden, in denen eine Konfliktbewaltigung nicht auf anderem
Wege moglich ist.

Die Festsetzung so genannter ,Larm-Zaunwerte", bei denen bestimmte Larm-Grenzwerte an
festgesetzten Grenzlinien (Zaunlinien) durch die Gesamtheit aller Betriebe des betreffenden
(Gewerbe-)Gebiets nicht Uberschritten werden durfen, stellt keine Alternative zur Festsetzung
von Emissionskontingenten dar.

10 Bei Bezugnahme auf DIN-Vorschriften in der textlichen Festsetzung ist zu beachten, dass diese im Rahmen
der Auslegung und der Einsichtnahme in den festgesetzten Bebauungsplan ebenfalls zur Einsichtnahme bereit-
gehalten werden.
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X Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur solche Betriebe und Anlagen zuléssig,
deren Larmemissionen insgesamt an der im Bebauungsplan festgesetzten Schallmesslinie
ABCD in einer Hohe von 1,2 m tags (7.00 — 22.00 Uhr) 50 dB(A) und nachts (22.00 — 7.00
Uhr) 35 dB(A) nicht dberschreiten.

Diese Festsetzung ist unzuldssig, weil offen bleibt, welcher Betrieb (bzw. welche Anlage)
welchen Anteil an dem festgesetzten Zaunwert ausschdpfen darf. Infolgedessen kann dieser
durch die ersten sich im Gebiet ansiedelnden Betriebe bereits vollstandig ausgeschopft
werden, so dass fur weitere Betriebe keine Larmkontingente mehr zu Verfugung stehen.
Zudem wird die Einhaltung eines durch mehrere Betriebe insgesamt einzuhaltenden Larm-
Zaunwertes durch die Rechtsprechung nicht als Eigenschaft eines Betriebes im Sinne von § 1
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO anerkannt.

In besonderen Fallen, wenn sich die Festsetzung von Larm-Zaunwerten auf einen einzelnen
Betrieb beschrankt und eine Kontingentierung der Larmemissionen daher nicht erforderlich ist,
kann die Festsetzung von Larm-Zaunwerten jedoch durchaus Bedeutung erlangen. Anwen-
dungsfalle sind z.B. so genannte Fremdkorperfestsetzungen auf der Grundlage von § 1
Abs. 10 BauNVO. Der ,Zaun“ muss innerhalb des Geltungsbereiches liegen.

D Festsetzungen zur Begrenzung von Luftverunreinigungen

Zur Begrenzung von Luftverunreinigungen ist auch eine ,Schadstoffkontingentierung“ analog
zur Larmkontingentierung denkbar:

P Im Gewerbegebiet sind nur Gewerbebetriebe zulassig, deren Anlagen nicht mehr als
... kg SO, pro Jahr und Quadratmeter Betriebsflache emittieren.

Die folgenden Festsetzungen sind dagegen zu unbestimmt und im Vollzug nicht praktikabel:

X Im Gewerbegebiet sind nur Gewerbebetriebe ohne Rauch- und RuBentwicklung
zuldssig.

X Im Gewerbegebiet sind Iuftbelastende und geruchsbelastigende Betriebe unzuléassig.

X Im Gewerbegebiet sind nur Anlagen zulassig, zu deren Betrieb feste oder flUssige
Brennstoffe nicht verwendet werden.

Planungshilfen

Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der
Bauleitplanung und sonstige fur den Immissionsschutz bedeutsame Abstande (Abstands-
erlass), Runderlass des Ministeriums far Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen (- V-3 - 8804.25.1) vom 6. Juni 2007

Stadtebauliche Larmfibel Online, Wirtschaftsministerium Baden-Wdrttemberg,
www.staedtebauliche-laermfibel.de

" OVG Saarland, Urteil vom 31.01.95 -2 N 1/94 -, BRS 57 Nr. 18
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SONDERGEBIETE, DIE DER ERHOLUNG DIENEN

Der planerische Umgang mit bestehenden Freizeit- und Erholungsanlagen stellt die Gemein-
den haufig vor Probleme, insbesondere dann, wenn bauliche Auspradgungen und Nutzungen
Gegenstand der Planung sind, die ,eigentlich® nach dem heute gultigen Planungsrecht nicht
hatten entstehen durfen. Dies gilt z.B. fUr das friher nicht selten genehmigte Dauerwohnen in
Kleingartenanlagen, Freizeit- und Erholungsgérten. Problematisch sind ebenfalls die in attrak-
tiven landschaftlichen Lagen und nicht selten in Landschaftsschutzgebieten entstandenen
Bungalowsiedlungen. Auch nach 1990 sind noch Genehmigungen fUr den Ausbau von
Bungalows zum Dauerwohnen erteilt worden, die mit dem Gebietscharakter nicht vereinbar
sind und bei den Grundsttckseigentimern Anspriche auf angemessene ErschlieBung und
bei den Nachbarn die Forderung nach Gleichbehandlung ausgeldst haben. Patentrezepte fur
den planerischen Umgang mit solchen Gebieten gibt es nicht.

Wichtigste Grundlage fir die Uberplanung von Erholungsgrundstiicken ist eine eingehende
Recherche der Bestands- und Rechtssituation, um ggf. berechtigte Entschadigungsforderun-
gen frihzeitig zu erfassen und ggf. zu vermeiden. Eine Klarung der Genehmigungsgrundlagen
aus der Zeit vor 1989 ist meist nur schwer moglich. Im Sinne des Rechtsfriedens wird daher
davon ausgegangen, dass 1989 vorhandene Baulichkeiten rechtmaBig errichtet wurden und
Bestandschutz genieBen. Seither vollzogene genehmigungspflichtige Vorhaben - und hierzu
gehort auch die die Umnutzung einer Freizeitwohnung zum Dauerwohnen -, unterliegen
jedoch der Nachprufbarkeit hinsichtlich ihrer baurechtlichen RechtmaBigkeit.

Fur die Uberplanung von Freizeit- und Erholungsanlagen, die auch kiinftig diese Funktion
wahrnehmen sollen, kommt vor allem die Festsetzung von Wochenend- und Ferienhausgebie-
ten oder ggf. auch von Campingplatzgebieten in Betracht. Bei diesen der Erholung dienenden
Sondergebieten nach § 10 BauNVO handelt es sich um Baugebiete, die ausschlieBlich unter-
schiedliche Formen des Freizeitwohnens zulassen. Sonstige Freizeit- und Erholungseinrich-
tungen wie Freizeitparks fallen nicht unter die Erholungs-Sondergebiete nach § 10 BauNVO,
sondern sind als sonstige Sondergebiete gemaB § 11 BauNVO festzusetzen.

(1) Als Sondergebiete, die der Erholung dienen, kommen insbesondere in Betracht
Wochenendhausgebiete,

Ferienhausgebiete,

Campingplatzgebiete.

(2) Fur Sondergebiete, die der Erholung dienen, sind die Zweckbestimmung und die Art der Nut-
zung darzustellen und festzusetzen. Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daB bestimmte,
der Eigenart des Gebiets entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets
und fur sportliche Zwecke allgemein zulassig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden
kdénnen.

(8) In Wochenendhausgebieten sind Wochenendhauser als Einzelhduser zulassig. Im
Bebauungsplan kann festgesetzt werden, da Wochenendhauser nur als Hausgruppen zulassig
sind oder ausnahmsweise als Hausgruppen zugelassen werden kénnen. Die zulassige
Grundflache der Wochenendhéauser ist im Bebauungsplan, begrenzt nach der besonderen
Eigenart des Gebiets, unter Berticksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten festzusetzen.
(4) In Ferienhausgebieten sind Ferienhauser zulassig, die aufgrund ihrer Lage, GroBe, Ausstat-
tung, ErschlieBung und Versorgung fur den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind,
Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Im Bebau-
ungsplan kann die Grundflache der Ferienhauser, begrenzt nach der besonderen Eigenart des Ge-
biets, unter Berlcksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten festgesetzt werden.

(5) In Campingplatzgebieten sind Campingplatze und Zeltplatze zulassig.

Problemaufriss

Planungsrechtlicher
Rahmen

§ 10 BauNVO
Sondergebiete, die der
Erholung dienen



Neben den in § 10 BauNVO aufgeflhrten Wochenendhausgebieten, Ferienhausgebieten und
Campingplatzgebieten kénnen auch andere Formen von Erholungs-Sondergebieten, z.B.
Wochenendhausplatzgebiete festgesetzt werden, soweit sie sich von den vorgenannten
wesentlich unterscheiden.

Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung durch das Planzeichen SO und die Zweckbestim-
mung durch entsprechende Beschriftung auf der Planzeichnung festgesetzt (z.B. SO Wochen-
endhausgebiet). Die stets erforderliche Festlegung der Zweckbestimmung kann (erganzend)
auch durch textliche Festsetsetzung erfolgen. Dies ist insbesondere dann zweckmaBig, wenn
das Erholungs-Sondergebiet mehrere Formen des Freizeitwohnens umfassen soll.

P Das Sondergebiet SO 1 dient (vorwiegend) der Unterbringung von Campingpléatzen
und Wochenendhausplatzen.

Daran schlieBt regelmaBig die Bestimmung der zuldssigen und ggf. der ausnahmsweise zu-
lassungsfahigen Nutzungen an. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass Sondergebiete im Unter-
schied zu den Baugebieten nach § 2 bis 9 BauNVO nicht raumlich gegliedert werden kdnnen.

Dauerwohnungen sind in den Erholungs-Sondergebieten nach § 10 BauNVO grundséatzlich
unzulassig. Einzige Ausnahme kénnen Wohnungen fur Betriebsleiter, Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sein, sofern der Bebauungsplan diese allgemein oder als Ausnahme zulésst.
Es steht der Gemeinde jedoch offen, durch die Festsetzung eines entsprechenden
Sondergebiets nach § 11 BauNVO Ferienwohnungen und Dauerwohnungen als Regelnutzung
gleichberechtigt nebeneinander zuzulassen.

Zwar unterliegt der Wechsel vom Wochenendwohnen zum Dauerwohnen der Genehmigungs-
pflicht, eine Uberpriifung ist jedoch praktisch nur schwer moglich. Warmedammende Bau-
maBnahmen an Wochenendhausern wie der Einbau von Fenstern mit Isolierverglasungen
kdénnen auch fur Wochenendhauser nicht mit dem Argument abgelehnt werden, dass diese
MaBnahme offensichtlich dem Dauerwohnen diene bzw. dieses vorbereite.

Bauleitplanerisch kann der schleichenden Umwandlung von Freizeitwohnformen in Dauer-
wohnungen am wirksamsten durch Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung begegnet
werden. Die Baunutzungsverordnung schreibt daher fur Wochenendhausgebiete die Begren-
zung der zulassigen Grundflache von Wochenendhausern verbindlich vor. Daneben kann
auch eine Grundflachenzahl festgesetzt werden. Dabei ist die in § 17 Abs. 2 BauNVO festge-
legte Obergrenze fur die GRZ von 0,2 fur Wochenendhausgebiete zu berticksichtigen.

Fur Ferienhausgebiete ermdglicht § 10 Abs. 4 BauNVO eine Festsetzung von Obergrenzen fur
die zulassige Grundflache von Ferienhdusern. Anders als bei Wochenendhausgebieten ist
eine solche Begrenzung hier jedoch nicht zwingend vorgeschrieben, da in diesen Gebieten
auch gréBere Bauformen wie Apartmenthauser denkbar sind.

Bei der baulichen Ausgestaltung von Wochenendhausplatzgebieten und Campingplatzgebie-
ten sind die Anforderungen der Brandenburgischen Camping- und Wochenendhausplatz-
Verordnung (BbgCWPV) zu bertcksichtigen.

Far landschaftlich gepragte, kleingartenahnliche Freizeit- und Erholungsanlagen mit Uber-
wiegend kleineren Wochenendhausern ist auch die Festsetzung als private Grinflachen mit
der Zweckbestimmung ,Private Erholungsgarten® moglich (&= B 15 ,Grunflachen®). Eine
Uberplanung solcher Anlagen als ,Private Dauerkleingarten“ kommt in der Regel auch dann
nicht in Betracht, wenn Teile der Anlagen durch Kleingarten genutzt werden.

T OVG Lineburg vom 18. September 2014 - 1KN123/12 -
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ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

A Wochenendhausgebiete

Fallbeispiel 1: In der Gemeinde X befindet sich in attraktiver Waldlage unmittelbar am Ufer
eins Sees ein ,Datschengebiet”. Die urspringlich als Ferienanlage eines Betriebes errichteten
Bungalows werden heute meist als Wochenendhéuser genutzt. Anfang der 90er-Jahre wurden
fir einige Grundsticke (irrtimlich) Ausbauten zum Zweck des Dauerwohnens genehmigt.
Spétere Antrage auf Umnutzung wurden jedoch mit Bezug auf § 35 BauGB abgelehnt.

Wegen der verfestigten baulichen Situation hat sich die Gemeinde bereits im Flachennutzungs-
plan fir eine Erhaltung der Wochenendhausiedlung entschieden. Eine weitere Umnutzung von
Bungalows zum Dauerwohnen soll mittels Bebauungsplan jedoch verhindert werden.

Fur die Uberplanung der Bungalowsiedlung bietet sich die Festsetzung eines Wochenend-
hausgebietes nach § 10 BauNVO an. Vor Abgrenzung des Geltungsbereichs wird die Ge-
meinde zunachst die Genehmigungssituation der zum Dauerwohnen umgenutzten Bungalows
prufen. Falls die Umnutzungen (wie im Fallbeispiel) rechtmaBig sind, wird sich die Gemeinde
unter Berlcksichtigung méglicher Entschadigungsforderungen entscheiden mussen, ob sie
die betreffenden Grundstlcke in den Geltungsbereich einbezieht oder nicht. Die Festsetzung
einzelner Grundstlcke als reines oder allgemeines Wohngebiet ware mit dem Ubergeordneten
Planungsziel, die Verfestigung des Dauerwohnens auszuschlieBen, nicht vereinbar.

Fur das Wochenendhausgebiet sind im Bebauungsplan die allgemein zulassigen sowie ggf.
die ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungsarten, Betriebe und Anlagen festzusetzen.
Sollen keine weiteren Anlagen und Einrichtungen zugelassen werden, lautet die Festsetzung.

P Im Wochenendhausgebiet sind nur Wochenendhauser (fur den zeitlich begrenzten
Erholungsaufenthalt) zulassig.

Sollen neben Wochenendhausern auf eigenen Grundstlcken auch Wochenendhausplatze
zugelassen werden, auf denen Kleinwochenendhauser auf einer gemeinsamen Betriebsflache
(vergleichbar einem Campingplatz) aufgestellt werden durfen (s. Abschn. D), sollte dies in die
Festsetzung aufgenommen werden.

P Im Wochenendhausgebiet sind nur Wochenendhauser und Wochenendhausplatze
zuldssig.

Wenn die Gemeinde auch Laden und Gaststatten zur Gebietsversorgung ermdglichen will,
kann sie diese allgemein zulassen oder ausnahmsweise zulassungsfahig machen. (Gleiches
gilt fur Einrichtungen und Anlagen fur sportliche Zwecke, soweit diese mit der Eigenart des
Wochenendhausgebietes vereinbar sind).

P Im Wochenendhausgebiet sind nur Wochenendhauser sowie Laden und Schank- und
Speisewirtschaften zur Versorgung des Gebietes zulassig.

» Im Wochenendhausgebiet sind nur Wochenendhéauser zulassig.
Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften zur Versorgung des Gebietes kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Sofern die Versorgungseinrichtungen aus besonderen stadtebaulichen Grinden, z.B. wegen
der Anbindung an die o6ffentliche StraBe eine Standortfestlegung erforderlich ist, kann hierftr
eine Flache mit besonderem Nutzungszweck gemaB §9 Abs. 1 Nr.9 BauGB festgesetzt
werden.

P Die Flache ABCD... A ist fur einen Laden sowie eine Schank- und Speisewirtschaft zu
nutzen.

Abgrenzung des
Geltungsbereichs

Bestimmung zuléssiger und
ausnahmsweise zulassungs-
féhiger Nutzungen

Wald

Flache mit besonderem
Nutzungszweck



Der Inanspruchnahme fur das Dauerwohnen wird u.a. durch die in § 10 Abs. 3 BauNVO vorge-
schriebene Begrenzung der zulassigen Grundflache von Wochenendhéusern entgegengewirkt.
Sofern eine zweigeschossige Bebauung, z.B. mit ,Nur-Dach-Hausern“, zugelassen werden
soll, empfiehlt sich auch die Begrenzung der zulassigen Geschossflache. Damit es nicht zur
Uberschreitung der in § 17 BauNVO festgelegten GRZ- und GFZ-Obergrenzen von jeweils 0,2
kommen kann, sollte zusatzlich die MindestgréBe der Baugrundstlicke gemai § 9 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO oder eine GRZ oder GFZ festgesetzt werden. Bei Anlagen und Einrichtungen zur
Versorgung des Gebietes bzw. fur sportliche Zwecke ist die zulassige Grundflache (und ggf.
auch die Geschossflache) gesondert festzusetzen. Festsetzungsbeispiel:

Ausschluss des
Dauerwohnens

immer Begrenzung der GR

P> Im Wochenendhausgebiet sind nur eingeschossige Gebaude zulassig.

Die zulassige Grundflache der Wochenendhauser darf 50 m? nicht Gberschreiten. Bei der
Ermittlung der Grundflache von Wochenendhausern bleiben Terrassen und Uberdachte
Freisitze bis zu einer Grundflache von 10 m? unberdcksichtigt.

Die zulassige Grundflache von Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes
darf jeweils 150 m? nicht dberschreiten.

Die MindestgroBe der Wochenendhausgrundstticke betragt 400 m?.

Bei der Begrenzung der zulassigen Grundflache kann die in der Brandenburgischen Camping-
und Wochenendhausplatz-Verordnung benannte Obergrenze von 50 m2 fir Wochenendhauser
als OrientierungsgroBe dienen. Fir Wochenendhauser in Wochenendhausgebieten stellt
dieser Wert jedoch keine Bindung dar, d.h. es kénnen hdhere und auch niedrigere zuldssige
Grundflachen festgesetzt werden.

Hinsichtlich der Bauweise gibt § 10 Abs. 3 BauNVO in Wochenendhausgebieten drei Mog-
lichkeiten vor:
- nur Einzelhauser,

- Einzelhduser und ausnahmsweise Hausgruppen,
- nur Hausgruppen.

Sind Hausgruppen zulassig oder ausnahmsweise zulassungsfahig sollte dies bei der Fest-
setzung der MindestgrundsticksgréBen berucksichtigt werden.

in Teilen Bebauungsdichten
Uber GRZ 0,2

Maximale GroBen
baulicher Anlagen und
MindestgrundstticksgréBen

Bauweise

> Die MindestgroBe der Wochenendhausgrundstiicke betragt bei Einzelhdusern 400 m?
und bei Gebauden in Hausgruppen 250 m? je Teilgebaude

Stellplatze und Garagen sind nach § 12 Abs. 2 BauNVO im Rahmen des durch die Wochen-
endhausnutzung verursachten Bedarfs zulassig. In natur- und landschaftsraumlich sensiblen
Lagen sollte die Gemeinde jedoch den gemaRB § 12 Abs. 6 BauNVO mdoglichen Ausschluss
von Garagen und die Begrenzung von Stellplatzen fur Wochenendhausgebiete prifen (eine
ggf. vorhandene gemeindliche Stellplatzsatzung ist zu dabei zu bertcksichtigen):

P> Im Wochenendhausgebiet sind Garagen unzuldssig. Stellplatze sind nur auf den fest-
gesetzten Flachen fir Gemeinschaftsstellplatzanlagen zulassig.

> Im Wochenendhausgebiet ist auf den Baugrundstlicken nur ein Stellplatz je Wochen-
endhaus zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet
gelegenen Grundstlcke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, sind gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO auch in Sondergebieten, die der Erholung
dienen, regelmaBig zulassig. Der generelle Ausschluss von Nebenanlagen schieft auch in
landschaftlich sensiblen Lagen in den meisten Fallen Uber das Ziel hinaus. Im Einzelfall ist
daher eher der Ausschluss einzelner unvertraglicher Anlagen, die Beschrankung der Zulassig-
keit auf den Ausnahmetatbestand oder die Festsetzung einer GréBenbeschrankung zu prufen.

unterschiedliche Mindestgrund-
stlicksgréBen bei Einzelhausemn
und Hausgruppen

Beschrankung von
Garagen, Stellplatzen

Nebenanlagen



»  Im Wochenendhausgebiet ist die Errichtung von Schwimmbecken unzulassig.

> Im Wochenendhausgebiet kdnnen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
nur ausnahmsweise zugelassen werden.

P Im Wochenendhausgebiet ist je Wochenendhausgrundstlick nur ein Gerateschuppen
oder eine vergleichbare Nebenanlage mit einer Grundflache von nicht mehr als 6 m? (und
einer Gesamthohe von nicht mehr 3,0 m) zulassig.

P Im Wochenendhausgebiet ist das Aufstellen von Wohnwagen und Mobilheimen
unzuldssig.

B Ferienhausgebiete

Ferienhausgebiete setzen ein attraktives und fur die Erholung besonders geeignetes Umfeld
voraus. In der Regel bieten sie darUber hinaus eine mehr oder weniger umfangreiche eigene
touristische Infrastruktur. Entsprechend geht der Kanon der zulassungsfahigen Nutzungen,
Anlagen und Einrichtungen Uber das Nutzungsspektrum eines Wochenendhausgebietes
hinaus. Die nachfolgende Festsetzung soll dies verdeutlichten:

P Das Ferienhausgebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Ferienhdusern und

Ferienwohnungen (, die dauerhaft zur Anmietung durch einen wechselnden Personenkreis

von Erholungssuchenden zur Verfligung stehen) sowie der erforderlichen touristischen

Infrastruktur.

Zulassig sind

- Ferienhauser und Ferienwohnungen,

- der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften,

- Wohnungen fUr Betriebsleiter sowie flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen (sowie
Raume fUr das betriebserforderliche Personal),

- Raume fur die Verwaltung und Vermietung von Ferienwohnungen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Raume fur touristische Dienstleistungen (wie Friseursalons),

- Raume fur freie Berufe des Gesundheitswesens (wie Arztpraxen),

- Schwimmbader, Tennisplatze und andere Anlagen fur die sportliche Betatigung.

Wenn Raume fur bestimmte freiberufliche Tatigkeiten mit Bezug zum Ferienwohnen zuge-
lassen werden sollen, ist immer eine entsprechende Regelung in die textliche Festsetzung
aufzunehmen, da § 13 BauNVO fur Sondergebiete nicht greift.

Bei der Benennung von Angeboten fur sportliche Aktivitaten sollte die Begrifflichkeit ,Anlagen
fur sportliche Zwecke" vermieden werden, die nach neuerer Rechtsprechung ausschlieBlich
entsprechende Gemeinbedarfseinrichtungen beschreibt 2

Sofern Nutzungen in einem gréBeren Ferienhausgebiet mit breitem touristischem Angebot
raumlich gruppiert werden sollen, ist die Festsetzung von zwei oder mehreren Ferienhaus-
gebieten mit unterschiedlicher Zweckbestimmung erforderlich. Eine entsprechende Festset-
zung koénnte lauten:

P Das Ferienhausgebiet SO 1 dient ausschlieBlich der Unterbringung von Ferien-
hausern. Zulassig sind nur maximal zweigeschossige Ferienhauser mit einer zulassigen
Grundflache von héchstens 75 m? und einer Geschossflache von héchstens 100 m?.

2 BVerwG, Urteil vom 12.02.1996 - 4 C 17.95 - ZfBR 1997, 157

Beschrankung sonstiger
Nebenanlagen

Touristisches
Anforderungsprofil

Zweckbestimmung und
zulassige Nutzungen

Raume fir freie Berufe

Anlagen fir Sport und Spiel

Raumliche Gliederung durch
Festsetzung unterschiedlicher
Sondergebiete



P Das Ferienhausgebiet SO 2 dient vorwiegend der Unterbringung von Ferienhausern

und der erforderlichen touristischen Infrastruktur.

Zulassig sind:

- Ferienhauser und Ferienwohnungen mit einer zulassigen Grundflache von hochstens
75 m? und einer Geschossflache von héchstens 100 m?,

- der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften,

- Raume fur freie Berufe des Gesundheitswesens (wie Arztpraxen),

- Schwimmbader, Tennisplatze und andere Anlagen flr eine sportliche oder spielerische
Betatigung.

SO 1

Dabei ist darauf zu achten, dass die allgemeine Zweckbestimmung als Ferienhaussiedlung in
jedem Sondergebiet gewahrt bleibt. Ist dies nicht moglich, muss ggf. ein fur die touristische
Infrastruktur ein sonstiges Sondergebiet gemaB § 11 BauNVO festgesetzt werden.

Anders als fur Wochenendhausgebiete besteht fur Ferienhausgebiete keine Verpflichtung,
aber die Mdglichkeit zur Festsetzung der hochstzulassigen Grundflache der Ferienhauser.
Das MaB der baulichen Nutzung kann fur Ferienhausgebiete aber auch relativ durch die
Festsetzung von GRZ und GFZ begrenzt werden. Dabei dirfen die Obergrenzen des § 17
BauNVO von 0,4 fur die GRZ und 1,2 fUr die GFZ grundsatzlich nicht Gberschritten werden.

C Campingplatzplatzgebiete

Wahrend auf Zeltplatzen vor allem Zelte, aber auch Wohnwagen nur vortbergehend und mei-
stens auch nur fur kurze Zeitrdume aufgestellt und genutzt werden, dienen Campingplatze vor
allem dem zeitlich nicht begrenzten Aufstellen von Wohnwagen und Zelten. Bauplanungs-
rechtlich hat dieser Unterschied zur Folge, dass Zeltplatze als Grunflachen gemal § 9 Abs. 15
BauNVO mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt werden koénnen, wahrend
Campingplatze wegen der Dauerhaftigkeit der Nutzung als Baugebiete gelten.

Gemal § 10 Abs. 5 BauNVO sind in Campingplatzgebieten auch Zeltplatze zulassig. Um-
gekehrt kdnnen Campingplatze jedoch nicht auf Grunflachen mit der Zweckbestimmung
LZeltplatz® zugelassen werden.

Falibeispiel 2: Ein gréBeres Seegrundstiick wird bereits seit iber 30 Jahren zu Erholungs-
zwecken genutzt. Heute wird das Geldnde etwa zur Halfte zum Aufstellen von Zelten fiir wech-
selnde Besucher und zur anderen Hélfte durch Wohnwagen und Hauszelte fir Dauergaste
genutzt. Die Verwaltungs- und Sanitareinrichtungen sind zusammen in einem Gebaude nahe
der ErschlieBungsstrale untergebracht.

Da groBe Teile des Gelandes durch Dauercamper genutzt werden, kommt eine Uberplanung
der gesamten Anlage als private Grunflache ,Zeltplatz* nicht in Betracht. Hingegen kann eine
solche Festsetzung fur eine Teilflache aus besonderen stadtebaulichen Grinden, z.B. zur
Erhaltung der landschaftlichen Pragung des Seeufers, durchaus sinnvoll sein (s.u.). Liegen
entsprechende Grinde nicht vor, wird die Gemeinde die gesamte Betriebsflache als
Campingplatzgebiet gemal § 10 BauNVO festsetzen.

Aufgrund der bereits in der Brandenburgischen Camping- und Wochenendhausplatz-Verord-
nung enthaltenen Bestimmungen zu den Stand- und Stellplatzen ist die Festsetzung des
Sondergebietes Campingplatzgebiet in den meisten Féllen ausreichend. Soll die Zahl der
Standplatze begrenzt werden, kann dies durch folgende Festsetzung erfolgen.

P Innerhalb des Campingplatzgebietes ist nur der Betrieb eines Campingplatzes / von
Campingplatzen (im Sinne der Brandenburgischen Camping- und Wochenendhausplatz-
Verordnung in der Fassung vom 18. Mai 2005) mit bis zu 120 Standplatzen fir Wohn-
wagen und Zelte zulassig.

,mittelbare” rdumliche Gliederung
durch Ferienhausgebiete unter-
schiedlicher Zweckbestimmung

GRZ- und GFZ-Obergrenzen

Sondergebiet
“Campingplatzgebiet”
oder Grinflache ,Zeltplatz*

Begrenzung der Zahl der
Standplétze



Eine erganzende textliche Festsetzung ist immer dann erforderlich, wenn zuséatzlich zu den fur
den Betrieb des Campingplatzes erforderlichen Anlagen und Nebenanlagen bestimmte
Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets oder flr sportliche Zwecke zulassig
gemacht werden sollen. Diese muissen jedoch der Eigenart des Gebietes gemaB § 10 Abs. 2
BauNVO entsprechen. Die nachfolgende Festsetzung gibt einen Uberblick tiber diesbeziiglich
unproblematische Anlagen und Einrichtungen:

P Das Campingplatzgebiet dient der Unterbringung von Camping- und Zeltplatzen.

Zulassig sind:

- Standplatze fur Wohnwagen und Zelte,

- Anlagen fur den Betrieb und die Verwaltung von Campingplatzen,

- Wohnungen fur den Betriebsleiter sowie fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal,

- Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Campingplatz-
gebietes dienen,

- ein Schwimmbecken bis zu einer maximalen GréBe der Wasserflache von 250 m?,

- Minigolfanlagen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fUr die sportliche Betatigung.

Die Standorte baulicher Anlagen werden i.d.R. durch Baugrenzen festgelegt. Sofern die Er-
richtung eines Ladens oder Restaurants verbindlich vorgegeben und an einen Standort
gebunden werden soll, ist auch die Festsetzung einer Flache mit besonderem Nutzungszweck
moglich (s.0.).

Fallvariante 2a: Aus Griinden des Landschaftsschutzes soll der Uferbereich des Sees von
baulichen Anlagen sowie ortsfest aufgestellten Wohnwagen und Hauszelten freigehalten
werden.

Das Planungsziel kann durch Festsetzung einer Teilflache der Erholungsanlage als Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Zeltplatz” erreicht werden. Auf der betreffenden Flache kénnen
dann lediglich Zelte fur wechselnde Besucher, z.B. fur Wasserwanderer aufgestellt sowie mit
dem Grunflachencharakter vereinbare Anlagen fUr die sportliche Betatigung errichtet werden.
Wohnwagen und Hauszelte sowie die fur Betrieb des Campingplatzes erforderlichen
Servicegebaude kénnen hingegen nur auf den weiter vom Ufer entfernten Flachen errichtet
werden, die im Bebauungsplan als Campingplatzgebiet festzusetzen sind.

Grunflache JZeltplatz” und
S0 ,Campingplatzgebiet”  mit
Festsetzung eines besonderen
Nutzungszwecks (Laden) fur eine
Teilflache

SO

Zulassung von Betriebs- und
Servicegebéuden

Festlegung von
Gebdaudestandorten



D Wochenendhausplatzgebiete

Wochenendhausplatze dienen geméaB Brandenburgischer Camping- und Wochenendhaus-
platz-Verordnung der Errichtung von Klein-Wochenendhausern sowie dem Aufstellen von
Wohnwagen und Wohnmobilen. Die Grundflache der Klein-Wochenendhauser ist auf 50 m2,
zuzlglich eines bis zu 10 m2 groBen Uberdachten Freisitzes, und die Gesamththe auf 4,0 m
begrenzt. Wesentliches Unterscheidungsmerkmal zu Wochenendhausgebieten ist die Zusam-
menfassung der Wochenendh&user unter einem Betreiber.

Aufgrund dieser Verordnung ist eine nahere Bestimmung der zul&ssigen und ausnahmsweise
zulassungsféhigen Anlagen und Einrichtungen bei reinen Wochenendhausplatzen ohne
erganzende Angebote in der Regel entbehrlich.

Neben Klein-Wochenendhausern kénnen aber auch in Wochenendhausplatzgebieten gebiets-
versorgende Einrichtungen sowie Anlagen fur die sportliche Betédtigung der Platznutzer
zugelassen werden, soweit sie der Eigenart des Gebietes entsprechen. Festsetzungsbeispiel:

P Das Wochenendhausplatzgebiet dient vorwiegend der Unterbringung eines Wochen-

endhausplatzes (von .... Wochenendhausplatzen)

Zulassig sind:

- Kleinwochenendhauser mit einer maximalen Grundflache von 50 m2, zuzUglich eines bis
zu 10 m2 groBen Uberdachten Freisitzes,

- ein Gemeinschaftshaus mit einer Grundflache von nicht mehr als 150 m?,

- Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
der Platzbewohner dienen,

- Tennisplatze und Minigolfplatze.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen fur Bereitschaftspersonen,

- sonstige Anlagen fUr die sportliche Betatigung.

AuBer fur Neuplanungen kommt die Festsetzung von Wochenendhausplatzgebieten vor allem
fur Campingplatze in Betracht, auf denen sich zunehmend eine Nachfrage nach Aufstell-
flachen fur Mobilheime und ortsfeste Klein-Wochenendhauser entwickelt hat. Je nach ortlicher
Gegebenheit und Erfordernis der raumlichen Trennung kénnen Campingplatzgebiet und
Wochenendhausplatzgebiet als eigenstandige Sondergebiete nebeneinander oder unter dem
gemeinsamen Dach eines Sondergebietes nach § 10 BauNVO als ,Camping- und Wochen-
endhausplatzgebiet” festgesetzt werden.

Bei der Uberplanung von Wochenendhausanlagen, die sich aus Kleingartenanlagen ent-
wickelt haben und nach wie vor von einem Verein betrieben werden, erscheint die Festsetzung
eines Wochenendhausplatzgebiets fir die Nutzer insbesondere wegen des geringen
ErschlieBungsaufwandes attraktiv. Im Gegensatz zu Wochenendhausgebieten bedarf nur die
Gesamtanlage und nicht jedes einzelne Grundstlck eines Anschlusses an eine offentliche
Verkehrsflache. Die Brandenburgische Camping- und Wochenendhausplatz-Verordnung stellt
allerdings andere Anforderungen. So sind u.a. Gemeinschaftssanitéaranlagen einzurichten und
ein Betreiber oder Platzwart muss standig erreichbar sein.

Gemeinschaftsanlage fir
Klein-Wochenendhauser

Bei Campingplétzen mit
neuen Nutzeranforderungen
ggf. sinnvolle Festsetzung

fiir die Uberplanung
ehemaliger Kleingarten-
anlagen i.d.R. ungeeignet



FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

Im Zusammenhang mit der Planung von Gemeinbedarfstandorten sind die Gemeinden regel-
maBig mit der Frage konfrontiert, ob zur Standortsicherung die Festsetzung einer Gemein-
bedarfsflache in einem Bebauungsplan erforderlich ist, und wie ggf. deren Zweckbestimmung
zu formulieren ist, wenn ein gewisses MaB an Flexibilitét fir noch nicht genau vorhersehbare
Nutzungsanderungen oder —erganzungen gewahrleistet werden soll.

Flachen fur den Gemeinbedarf im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB sind Flachen fur Anlagen
oder Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen und in denen (mit staatlicher oder gemeind-
licher Anerkennung) eine offentliche Aufgabe wahrgenommen wird, wogegen ein etwaiges
privatwirtschaftliches Gewinnstreben eindeutig zuriickritt. Einen Uberblick, welche Anlagen
und Einrichtungen unter den Gemeinbedarfsbegriff fallen und somit fir die Festsetzung von
Flachen nach §9 Abs. 1 Nr.5 BauGB in Frage kommen, bietet die (nicht abschlieBende)
Auflistung auf der folgenden Seite.

In vielen Fallen ist die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache nicht zwingend erforderlich.
Dies betrifft insbesondere vorhandene Standorte, deren Grundsttck im Eigentum der 6&ffent-
lichen Hand liegt und deren Nutzung in dem Baugebiet, das fur die Umgebung nach § 34
BauGB anzunehmen ist bzw. in einem Bebauungsplan festgesetzt werden soll, allgemein
zulassig oder ausnahmsweise zulassungsfahig ist. Wenn dagegen ein bestimmter Standort
langfristig gesichert, ein Vorkaufsrecht der 6ffentlichen Hand begrindet oder eine nicht aus-
zuschlieBende Enteignung vorbereitet werden soll, setzt dies i.d.R. die Festsetzung einer
Gemeinbedarfsflache im Bebauungsplan voraus. Sie kommt fur vorhandene Standorte
darUber hinaus haufig dann in Betracht, wenn eine Nutzungsénderung beabsichtigt ist oder
flr bauliche Erweiterungen konkrete stadtebauliche Vorgaben, z.B. hinsichtlich der Lage der
Gebaude auf dem Grundstlck, gemacht werden sollen.

Bei der Ausweisung von Gemeinbedarfsflachen bedarf es immer der Angabe der Zweck-
bestimmung. In den meisten Fallen kann diese durch Planzeichen oder Text so konkret
benannt werden, dass sich die zuldssigen Nutzungen daraus hinreichend genau ergeben.
Dabei kénnen auch mehrere Zweckbestimmungen festgesetzt werden (s. Anwendungsfall B);
nicht moglich ist jedoch die Festsetzung von Nutzungsalternativen (X ,Schule oder Feuer-
wehr"). Wenn eine — méglicherweise bereits absehbare - spatere Erweiterung oder Anderung
des Nutzungsspektrums offen gehalten werden soll, so sollte dies bei der Angabe der
Zweckbestimmung berdcksichtigt werden, um spatere Plananderungen zu vermeiden. In
diesem Fall missen dann aber auch die mdglichen zukunftigen Nutzungen im Hinblick auf
ihre Vertraglichkeit an dem Standort usw. abgewogen werden. In bestimmten Fallen kann es
sinnvoll sein, eine eher allgemein formulierte Zweckbestimmung (z.B. ,Gemeindezentrum®)
durch eine textliche Festsetzung der dort zul&ssigen Einrichtungen und Nutzungen genauer zu
bestimmen (s. Anwendungsfall C)

Die Tragerschaft einer Gemeinbedarfseinrichtung ist in der Regel fur die Bauleitplanung
unerheblich und daher in der Festsetzung nicht anzugeben.

Mit der Privatisierung von Post und Bahn gelten die zugehorigen Dienstleistungen nicht mehr
als offentliche Aufgaben. Flachen fur die Grundversorgung mit Postdienstleistungen kénnen
jedoch weiterhin als Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt werden.! Betriebseinrich-
tungen der Deutschen Telekom AG wie Vermittlungsstellen sind als Versorgungsflachen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB mit entsprechender Zweckbestimmung festzusetzen. Betriebsflachen
der Bahn sind in der Regel weiterhin als planfestgestellte Flachen nach 9 Abs. 4 BauGB
nachrichtlich in den Bebauungsplan zu Ubernehmen.

1 BVerwG, Urteil vom 30.6.2004 — 4 CN 7.03, Urteil vom 30.6.2004 — 4 C 3.03.
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Beispiele fiir Gemeinbedarfsnutzungen

Offentliche Verwaltungen und vergleichbare 6ffentliche Einrichtungen
e Rathduser und andere kommunale Verwaltungsstandorte
e Regierungs- und Verwaltungsstandorte anderer Gebietskdrperschaften
e  Gerichtsstandorte
e Arbeitsamtsstandorte (,-agenturen®)

Anlagen fur kirchliche Zwecke
e Kirchen, Kapellen, Synagogen, Moscheen und andere Gebetshauser
e  Gemeindehauser und Gemeindezentren

Anlagen fur kulturelle Zwecke
e Bibliotheken
e Museen und Freilichtausstellungen
e Theater- und Konzerthduser
e  Freilichtbdhnen
e Kongress- und Veranstaltungshallen sowie Mehrzweckgebaude
e Schulen aller Art
e Volkshochschulstandorte

Anlage flr soziale Zwecke
e Kindertagesstatten
e Jugendfreizeitstatten / Jugendheime
e  Seniorentagesstatten
e Nachbarschaftsheime, Gemeindezentren
e Beratungsstellen (z.B. zur Familienberatung)
e Kinderheime
e Seniorenheime, Pflegeheime und Hospize
e Unterklnfte fur Fluchtlinge und Asylbegehrende
e Jugendherbergen (nicht privatwirtschaftliche Jugendgastehauser)
e Tierheime (nicht privatwirtschaftliche Tierpensionen)

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke
e Krankenhauser, Kliniken und Sanatorien
e Heil- und Pflegeanstalten

Anlagen fur Sicherheit und Ordnung
e Feuerwehrwachen
e Polizeistandorte
e Justizvollzugsanstalten
e Bundeswehrstandorte

Auch Wohnheime fur Senioren, Studenten oder Krankenschwestern konnen prinzipiell als
Gemeinbedarfsflachen geplant werden. Sofern sie nicht Teil einer gréBeren Gemeinbedarfs-
einrichtung (z.B. eines Krankenhausstandortes) sind, ist ihre Festsetzung als Flachen fur
Wohngebaude fur Personen mit besonderem Wohnbedarf gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB
jedoch haufig zweckmaBiger, da im Hinblick auf eine spatere Grundstlcksbildung flexibler.
Auch die Unterbringung von Flachtlingen und Asylbegehrenden in Gemeinschaftsunterkinften
kann eine wohn- oder wohn&hnliche Nutzung darstellen.

Sporthallen, Schwimmbader, Tennisplatze und sonstige Anlagen fur sportliche Zwecke sind
nicht als Gemeinbedarfsflachen, sondern als Flachen flr Sport- und Spielanlagen gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB festzusetzen (<&~ B 5.2 ,Flachen flr Sport- und Spielanlagen®). Nur wenn
sie Teil einer sonstigen Gemeinbedarfseinrichtung sind, z.B. bei Hallen und Platzen fur den
Schulsport, kénnen sie in die betreffende Gemeinbedarfsflache einbezogen werden.

Bei Flachen fir den Gemeinbedarf bedarf es — anders als bei Baugebieten — auch in ,qualifi-
zierten“ Bebauungsplanen nach § 30 BauGB nicht der Festsetzung des MaBes der baulichen
Nutzung und der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Soweit stadtebaulich erforderlich, sind
entsprechende Festsetzungen jedoch maglich.

Wohnheime

Anlagen fir sportliche
Zwecke i.d.R. keine
Gemeinbedarfsstandorte

Art und MaB der Nutzung,
tiberbaubare
Grundstiicksflachen



ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

A Konkrete Angabe eines Nutzungszwecks

Fallbeispiel 1: Die Gemeinde X plant die Erweiterung eines Einfamilienhausgebietes. Bereits
heute besteht hier ein erheblicher Bedarf an zusétzlichen Kinderbetreuungsplatzen. Um eine
ausreichende Versorgung sicherzustellen, beabsichtigt die Gemeinde die Errichtung einer
neuen Kindertagesstétte. Da sie jedoch weder innerhalb des Wohngebietes noch in dessen
Umfeld (ber geeignete Grundstticke verfugt, soll im Rahmen der Wohngebietserweiterung eine
ausreichend groBe Fldache fir eine Kindertagesstatte gesichert werden.

Planungsrechtlich ist die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache fir eine Kindertagesstatte
nicht notwendig, da sie als Einrichtung fUr soziale Zwecke in einem allgemeinen Wohngebiet
regelmaBig zuldssig ist bzw. in einem reinen Wohngebiet ausnahmsweise zugelassen werden
kann. Im Fallbeispiel ist eine entsprechende Festsetzung jedoch erforderlich, weil ein Vor-
kaufsrecht der 6ffentlichen Hand nach § 24 BauGB begrindet werden soll. Die Festsetzung ist
zudem Voraussetzung fur eine Enteignung nach §§ 85 ff BauGB bei fehlender Verkaufsbereit-
schaft oder fur ein Umlegungsverfahren nach §§ 45 ff. BauGB, bei dem die fur die Kinder-
tagesstatte bendtigte Flache der Gemeinde zugeordnet werden soll.

Da auf der Gemeinbedarfsflache ausschlieBlich eine Kindertagesstatte errichtet werden soll,
wird deren Zweckbestimmung entsprechend konkret festgesetzt. Die Angabe einer umfassen-
deren Zweckbestimmung, hier etwa als ,Einrichtung flr soziale Zwecke®, wéare zwar im
Hinblick auf spatere Nutzungsanderungen flexibler, jedoch bei der Vielzahl der unter diesem
,Dach" subsumierbaren Nutzungen (s. Seite 2) mit sehr unterschiedlichen bei der Abwagung
zu bertcksichtigenden Auswirkungen auf die Umgebung problematisch.

Gemeinbedarfsflache mit der
ausschlieBlichen
Zweckbestimmung
,Kindertagesstatte*
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Fallvariante 1a: Anstelle eines Neubaus beabsichtigt die Gemeinde, zur Abdeckung des Spit-
zenbedarfs bei Erstbezug des Wohngebietes ein leer stehendes gemeindeeigenes Bestands-
gebéude zwischenzunutzen. Das Grundsttick soll fir eine begrenzte Zeit an einen freien Trager
mit der Auflage verpachtet werden, hier eine Kindertagesstétte mit 50 Platzen zu betreiben.

Da eine Kindertagesstatte im allgemeinen Wohngebiet regelzulassig ist und sich das Grund-
stiick in Gemeindeeigentum befindet, kann auf die Uberplanung des Grundstiicks als
Gemeinbedarfsflache verzichtet werden. Dies ist auch deshalb sinnvoll, da das Grundsttck
voraussichtlich nur fr einen begrenzten Zeitraum als Kita-Standort benétigt wird, und dann
wieder fir andere WA-typische Nutzungen zur Verfiigung stehen soll. Eine Uberplanung des
Grundstlcks als Gemeinbedarfsflache konnte jedoch dann erforderlich sein, wenn fir die
Kita-Nutzung bauliche MaBnahmen erforderlich werden, die ohne entsprechende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan nicht genehmigungsfahig sind oder fur die konkrete stadtebauliche
Vorgaben (im Fallbeispiel etwa hinsichtlich der Bebauungstiefe) gemacht werden sollen.

Kindertagesstétte im
Neubaugebiet

Flachensicherung
erforderlich

Kindertagesstitte als
Zwischennutzung

Verzicht auf eine Flachen-
sicherung



Flachen fur den Gemeinbedarf

B Mehrere Nutzungszwecke und Doppelnutzungen

Fallbeispiel 2: Im Zuge der Zusammenlegung von Schulstandorten soll die in der Gemeinde X
vorhandene Grundschule erhalten und baulich erweitert werden. Da die Turnhalle im alten
Schulgebaude schon heute fir den Schulsport zu klein ist, soll auf den Erweiterungsflachen
eine neue Sporthalle errichtet werden, die auch von den ortsansassigen Sportvereinen genutzt
werden kann. Mit der Bebauungsplanung soll dariiber hinaus eine Teilflache fir eine mittelfristig
erforderliche Kindertagesstatte gesichert werden.

Die Planung eines Schulstandortes erfordert in der Regel die Festsetzung einer eigenstan-
digen Gemeinbedarfsflache. Wenn - wie im Beispielfall - verschiedene nutzungsstrukturell
zusammenhangende Gemeinbedarfsnutzungen auf einer gemeinsamen Flache untergebracht
werden sollen, kann die Angabe der Zweckbestimmung auch mehrere Nutzungszwecke
benennen, ohne dass diese flachenmaBig gegeneinander abgegrenzt werden mussen. Wenn
eine konkrete Zuordnung von Teilflachen zu bestimmten Zweckbestimmungen nicht erforder-
lich ist, kann zur Vermeidung unnétig enger Planungsbindungen der Gesamtstandort als eine
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,.Schule, Sporthalle und Kita“ ohne
weitere Unterteilung festgesetzt werden.

Die Einbeziehung von Sportanlagen auf Schulgrundstiicken in die Angabe der Zweckbestim-
mung ist erforderlich, wenn - wie im Beispielfall - deren auBerschulische Nutzung, z.B. auch an
Sonn- und Feiertagen, in einem fUr die Abwagung erheblichen Umfang erméglicht werden
soll. Ahnliches gilt auch fur Schulfreiflachen, die auBerhalb der Schulzeiten als &ffentlich nutz-
barer Kinderspielplatz freigegeben werden sollen. Da auch die Schulgebaude selbst heute in
der Regel fur andere Nutzer wie Volkshochschulgruppen und Vereine offen stehen sollen,
empfiehlt sich anstelle einer Uberlangen Zweckbestimmung in der Planzeichnung eine klar-
stellende textliche Definition der Zweckbestimmung ,Schule®, z.B.:

P> Auf der Flache fir den Gemeinbedarf (mit der Zweckbestimmung) ,Schule” ist auch
eine auBerschulische Nutzung des Schulgebaudes und der Sportanlagen zu sonstigen
Bildungs-, sozialen, kulturellen und sportlichen Zwecken zuléssig. Die Schulfreiflachen
kénnen auBerhalb der Schulzeiten als 6ffentlicher Kinderspielplatz genutzt werden.

In vielen Fallen erfordern die spezifischen Auswirkungen verschiedener auf einer Flache
gebundelter Gemeinbedarfsnutzungen oder deren unterschiedliche Standortanforderungen
eine Unterteilung der Gemeinbedarfsflache. So soll im Fallbeispiel die Sporthalle an der
Grenze zum benachbarten Wohngebiet errichtet werden, um als baulicher Larmschutz gegen-
Uber den angrenzenden Pausenflachen zu wirken. Die Kita soll zu einem spéteren Zeitpunkt
straBenseitig angeordnet werden. Zum angrenzenden Einfamilienhausgebiet ist ein begrtnter
Larmschutzwall vorgesehen. Die unterschiedlichen Nutzungszwecke werden entsprechend
durch Knotenlinien gegeneinander abgegrenzt. Um die rickwartigen Grundsticksflachen als
Pausen-, Spiel- und Sportflachen von Bebauung freizuhalten, werden auch die Uberbaubaren
GrundstUcksflachen festgesetzt.

gegeneinander abgegrenzte
Gemeinbedarfsflachen mit
unterschiedlichen Zweck-
bestimmungen, hier ,Kindertages-
statte”, ,Schule, und ,Sporthalle®.
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C Ubergeordneter Nutzungszweck

Fur eine Gemeinbedarfsflache, auf der ein breites Nutzungsspektrum ermdéglicht werden soll,
kann auch eine unterschiedliche Nutzungsmaoglichkeiten implizierende Ubergeordnete Zweck-
bestimmung wie ,Gemeindehaus” oder ,Kulturzentrum® angegeben werden. In diesen Fallen
ist es haufig geboten, die zuldssigen Anlagen und Einrichtungen durch eine ergadnzende
textliche Festsetzung weiter zu prazisieren, z.B.:

P Auf der Flache fir den Gemeinbedarf (mit der Zweckbestimmung) ,,Nachbarschafts-
zentrum® sind (nur) folgende Anlagen und Einrichtungen fur kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke zulassig:

- Freizeiteinrichtungen fUr Kinder, Jugendliche und Senioren

- Beratungseinrichtungen fur soziale und gesundheitliche Zwecke

- Veranstaltungsraume.

Ausnahmsweise kdnnen auch Kinderbetreuungseinrichtungen mit bis zu 20 Platzen zuge-
lassen werden.

P Auf der Flache fur den Gemeinbedarf (mit der Zweckbestimmung) ,Kirchliche Einrich-
tungen” sind (nur) Einrichtungen fur seelsorgerische, soziale und kulturelle Zwecke zulds-
sig. Einrichtungen fur gesundheitliche Zwecke wie Pflegeheime sind auf der Flache unzu-
lassig.

Klarstellende textliche Festsetzungen sind insbesondere dann erforderlich, wenn auf der
Gemeinbedarfsflache Nutzungen ermoglicht werden sollen, die nicht unmittelbar dem Uber-
geordneten Nutzungszweck zuzurechen sind:

P Auf der Flache fur den Gemeinbedarf (mit der Zweckbestimmung) ,Krankenhaus*
sind auch Wohnungen fur Bedienstete sowie eine Beherbergungseinrichtung fur Besucher
von Patienten zulassig.

Auch fur diesen Fall gilt, dass alle durch die Festsetzung ermdglichten Nutzungen Gegen-
stand der Abwagung im Hinblick auf ihre Vertraglichkeit an dem geplanten Standort sein
mussen.

Eingrenzung mdglicher
Nutzungszwecke durch
textliche Festsetzung



FLACHEN FUR ANLAGEN ZUR KLEINTIERHALTUNG

Im AuBenbereich sind Anlagen zur Kleintierhaltung gemas § 35 Abs. 1 BauGB als so genannte
privilegierte Vorhaben nur dann allgemein zul&ssig, wenn sie Teil eines landwirtschaftlichen
Betriebes sind oder wenn sie wegen ihrer besonderen Anforderungen an bzw. ihrer nachteili-
gen Auswirkungen auf die Umgebung nur im AuBenbereich ausgeflhrt werden sollen. Andern-
falls besteht eine Zulassungsmoglichkeit nur nach Einzelfallprafung geméB § 35 Abs. 2
BauGB.

Im Innenbereich richtet sich die Zulassigkeit von Anlagen zur Kleintierhaltung nach dem je-
weiligen Baugebiet, das in einem Bebauungsplan festgesetzt ist oder gemaB § 34 Abs. 2
BauGB anzunehmen ist. So kénnen Anlagen der Kleintierhaltung als Teil eines landwirtschaft-
lichen Voll- oder Nebenerwerbsbetriebes oder einer Kleinsiedlung gemaB §§ 2 und 5 BauNVO
in Dorf- bzw. Kleinsiedlungsgebieten zulassig sein. Darlber hinaus sind sie in den Bau-
gebieten als untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen auf der Grundlage des § 14
Abs. 1 Satz 2 BauNVO zulassungsféhig. Voraussetzung hierflr ist jedoch immer, dass die
Haltung der Tiere der Freizeitbetatigung dient und fur das jeweilige Baugebiet typisch oder
zumindest nicht wesensfremd ist. Zu den Einrichtungen und Anlagen fur die Kleintierhaltung
gehoren daruber hinaus auch solche der Kleintiererhaltungszucht. Erhaltungszucht ist die
Zichtung gefahrdeter Tierarten oder Pflanzen mit dem Ziel, diese vor dem Aussterben zu
bewahren. Das bedeutet, dass nicht jede Form der Kleintierzucht erfasst wird, sondern es sich
um gefahrdete Arten handeln muss, bei denen ohne eine Erhaltungszucht ein Aussterben
droht. Weiter ergibt sich aus dem Begriff, dass es sich um eine Zucht von bestehenden
anerkannten  Arten/Rassen handeln muss. Im Ubrigen gelten die allgemeinen
Voraussetzungen der Zuldssigkeit von Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung
unverdndert auch fir Anlagen der Kleintiererhaltungszucht. Der Zulassigkeit von
Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind zudem durch das im § 15 BauNVO normierte
Rucksichtnahmegebot Grenzen gesetzt.

Um Uber Nebenanlagen hinausgehende Anlagen zu ermdglichen oder um einer — rechtlich
unsicheren — Privilegierung im AuBenbereich nach § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB zu begegnen,
kann eine Festsetzung in einem Bebauungsplan geboten erscheinen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 19 BauGB ertffnet die Moglichkeit, im Rahmen einer selbststandigen planungs-
rechtlichen Festsetzung die Voraussetzungen fUr die Zulassigkeit von Anlagen zur Kleintier-
haltung herbeizufUhren. Das Anwendungsspekirum der Festsetzung ist jedoch in der
Planungspraxis eher gering, da es weder fur landwirtschaftliche Tierzuchtanlagen noch fur
gewerbliche betriebene Intensivtierhaltungen gilt.

§9 Abs. 1 Nr. 19 BauGB nennt als festsetzungsfahige Anlagen zur Tierhaltung beispielhaft
Ausstellungs- und Zuchtanlagen, Zwinger, Koppeln und dergleichen. Die Festsetzung kommt
auch fur Kleinstallungen, Anlagen fur die Abrichtung von Tieren (z.B. von Hunden) sowie fur
Schutz- und Futterungsanlagen in Betracht. Dartber hinaus kénnen aber auch Flachen fur
spezielle Anlagen der Tierhaltung wie Volieren fUr die gewerbliche Zucht von Kanarien- oder
sonstigen Ziervdgeln oder auch Greifvogelwarten festgesetzt werden. Tierheime sollten
hingegen als Sondergebiete festgesetzt, sofern es sich um gréBere und eigenstandige
Einrichtungen handelt (siehe unten).

Der Begriff des Kleintiers im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 19 BauGB umfasst alle kleinen Tiere, die
vom Menschen zum Schutz, zur Unterhaltung oder zur Erndhrung gehalten werden. Hierzu
gehodren etwa Hunde und Katzen, Huhner, Enten, Ganse und Tauben, Kaninchen, Ziegen,
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Schafe, Schweine und vergleichbare Tiere. Nicht zu den Kleintieren gehdéren Pferde und
Ponys' oder auch Raubkatzen?.

Bei der Festsetzung von Flachen fur Anlagen zur Kleintierhaltung ist die Zweckbestimmung
der jeweiligen Flache konkret festzusetzen. Dabei sind sowohl die Tierart wie auch die Art der
Anlage bzw. deren Zweck, z.B. zur Zucht oder Ausbildung einer bestimmten Kleintierart,
anzugeben.

Bei der Angabe der Tierart sind Uberbestimmungen zu vermeiden. So reicht die Zweck-
bestimmung ,Hundelbungsplatz® aus, auch wenn die Anlage nur von einem ,Verein der
Schaferhundfreunde” genutzt wird.

Zu den Anlagen fur die Kleintierhaltung kénnen auch Aufenthaltsrdume fUr das Personal
gehoren, das fUr die Beaufsichtigung, Pflege und Unterhaltung der Kleintiere benotigt wird.
Sollen auf Flachen fur Anlagen zur Kleintierhaltung auch Personalwohnungen zuldssig sein
bzw. ausdricklich ausgeschlossen werden, empfiehlt sich eine diesbezlglich klarstellende
Festsetzung.

P Auf der Flache fur eine Greifvogelwarte sind auch Wohnungen flr Betriebsleiter sowie
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zulassig.

Prinzipiell kdbnnen far Flachen fur Anlagen zur Kleintierhaltung auch Ausnahmeregelungen
bezuglich der zuldssigen Anlagen getroffen werden. Dartber hinaus kann fUr die betreffende
Flache ggf. auch das MaB der Nutzung, die Uberbaubare Grundstticksflache oder die Stellung
der baulichen Anlagen festgesetzt werden. Entsprechende Regelungen kdnnen insbesondere
im Hinblick auf die Auswirkungen der Anlagen und ihrer Nutzung auf die Umgebung erforder-
lich sein.

Bei der Festsetzung von Flachen fur Anlagen zur Kleintierhaltung sind in der Regel die immis-
sionsbezogenen Auswirkungen auf die Umgebung zu ermitteln und in die Abwagung einzu-
stellen. Dabei ist auszuschlieBen, dass von den Anlagen unzumutbare Stérungen oder Belasti-
gungen fur die Nachbarn ausgehen kénnen. Je nach Art und Einbindung der Anlage fur die
Kleintierhaltung kénnen daher zusétzliche Regelungen zum Immissionsschutz wie etwa die
Festsetzung eines Larmschutzwalls fur einen HundeUbungsplatz in Betracht kommen
(&= B24.1).

Flachen far Anlagen zur Kleintierhaltung kdnnen selbststandig wie unselbststandig, d.h. ggf.
auch in Uberlagerung einer anderen Festsetzung zur Flachennutzung, z.B. eines Baugebietes,
festgesetzt werden. Die Anlage zur Planzeichenverordnung beinhaltet hierfar kein eigen-
standiges Planzeichen. Anlog zur Festsetzung des besonderen Nutzungszwecks von Flachen
(&= B9) wird die Umgrenzung der betreffenden Flache mit einer durchgangigen Linie (ohne
Randsignatur) und Angabe der Zweckbestimmung in einem Rahmen empfohlen. Im Falle
einer eigenstandigen Festsetzung ist die Flache nicht in die fur die Umgebungsnutzung ver-
wendete (farbige) Festsetzung der Art der Nutzung einzubeziehen, sondern bleibt weiB.

Im AuBenbereich gelegene Flachen fur Anlagen zur Kleintierhaltung wie etwa eine gewerbliche
Ziervogelzucht, eine Greifvogelwarte oder ein Hundelbungsplatz sind regelmaBig eigen-
standig festzusetzen.

Tierheime sollten nur dann als Flachen fur Anlagen zur Kleintierhaltung festgesetzt werden,
wenn es sich um kleinere unselbststandige Anlagen handelt. GroBere und eigenstandige
Anlagen sind hingegen regelmaBig als Sondergebiete entsprechender Zweckbestimmung
festzusetzen.

' OVG Luneburg, NJW 1980, 1408

2 vgl. VGH Miinchen, BayVBI. 1983, 212/215 f.; VGH Berlin, NJW 1984, 140 f; OVG Koblenz, Urteil vom
10.11.1983, 8 A 77/83;
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Bei der unselbststandigen Festsetzung von Flachen fir Anlagen zur Kleintierhaltung in Uber-
lagerung von Baugebieten ist zu berucksichtigen, dass sie allein der sachgerechten Ein-
ordnung der betreffenden Nebenanlagen in das stadtebauliche Gefuge dienen und mit ihr
keine Anlagen festgesetzt werden konnen, die Uber den Nebenanlagenbegriff des § 14 Abs. 1
Satz2 BauNVO hinausgehen, auch wenn sie in dem jeweiligen Baugebiet ggf.
zulassungsfahig sind. Die Festsetzung einer Pferdekoppel als Flache fir Anlagen zur
Kleintierhaltung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 19 BauGB ist daher nicht mdglich, da Pferde nicht zu
den Kleintieren zahlen (siehe oben). Soll eine bestimmte Flache fur diese Nutzung vorgehalten
werden, ist sie als private Grlnflache mit der Zweckbestimmung ,Pferdekoppel” festzusetzen.

unselbststandige Festsetzung
innerhalb eines Baugebietes



FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Durch das BauROG 98 ist der Anwendungsbereich des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in mehr-
facher Hinsicht erweitert worden. Zum einen wurde der Bodenschutz als eigenstandiger Fest-
setzungsaspekt in den Regelungskatalog aufgenommen. Zum anderen wurde die bis dahin
geltende Subsidiaritatsklausel aufgehoben, die die Festsetzung landschaftsplanerischer Mal-
nahmen nur insoweit erlaubte, als solche Regelungen nicht auch nach anderen Vorschriften
hatten getroffen werden kénnen. Durch die Streichung sollte insbesondere die Festsetzung
von MaBnahmen zum Ausgleich fur bebauungsplanbedingte Engriffe in Natur und Landschaft
erleichtert werden. Daneben hat der seit 1998 geltende § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aber auch
eine eigenstandige landschaftsplanerische Komponente, da er unabhéngig von Ermé&chti-
gungen durch Landesgesetz natur- und landschaftsschutzbezogene Regelungen in einem
Bebauungsplan erlaubt. Dabei wurden Uberschneidungen mit griinordnerischen Festsetzun-
gen nach Landesrecht, die nach § 9 Abs. 4 BauGB als Festsetzungen in Bebauungsplane
Ubernommen werden koénnen, in Kauf genommen.’

Die Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dient in den meisten Féllen der Sicherung von Flachen fur die Durchfihrung
von AusgleichsmaBnahmen. MaBnahmen, die dem Ausgleich fur bebauungsplanbedingte
Eingriffe dienen, haben ebenfalls § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zur Grundlage, sofern es sich nicht
um Bepflanzungs- oder Grunerhaltungsbindungen handelt, die vorrangig auf der Grundlage
von §9 Abs.1 Nr.25 BauGB festzusetzen sind. Durch den Bezug auf die Ausgleichs-
verpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist hier der erforderliche bodenrechtliche Bezug land-
schaftsplanerischer MaBnahmen hergestellt.

Anders verhalt es sich, wenn ein Grldnordnungsplan vorliegt. In diesen Fallen kénnen
grunordnerische Regelung auch ohne bodenrechtlichen Bezug als Festsetzungen in den
Bebauungsplan Ubernommen werden; Rechtsgrundlage ist hier § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 5
Abs. 2 Satz2 BbgNatSchG (&= B29.2 ,Festsetzungen auf der Grundlage eines Grln-
ordnungsplans®).

Die Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft kann eigenstandig oder in Uberlagerung der Festsetzung einer anderen
Nutzung, etwa eines Baugebietes oder einer Grunflache, erfolgen. MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft kdnnen auf hierzu festgesetzten
Flachen, aber auch davon unabhangig festgesetzt werden.

Soweit es fur die dauerhafte Sicherung einer zu erhaltenden oder zu entwickelnden Aus-
gleichsfunktion erforderlich ist, kbnnen im Zusammenhang mit festgesetzten Schutz- und
EntwicklungsmaBnahmen auch PflegemaBnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zum Aus-
gleich festgesetzt werden.?

AusgleichsmaBnahmen im Sinne des Baugesetzbuches umfassen gemaB § 200a BauGB
auch ErsatzmaBnahmen im Sinne des § 19 BNatSchG bzw. des § 12 Abs. 2 BbgNatSchG

. Dabei wird der relative Vorrang des Ausgleichs vor dem Ersatz durch § 200a BauGB jedoch
nicht aufgehoben. Fur die Festsetzungspraxis bedeutet dies, dass Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts nicht allein durch MaBnahmen fur das jeweils betroffenen Schutzgut, z.B.
Entsiegelung zum Ausgleich fur Versiegelung, sondern — sofern ein Ausgleich nicht méglich
ist - auch in anderer Weise schutzguttbergreifend, z.B. durch Ersatzpflanzungen kompensiert
werden kénnen.

T vgl. Bundestags-Drucksache 13/6392, S. 48
2 so0 auch OVG Munster, 30.06.1999, Az 7a D 144/97.NE, NuR 2000 S. 173
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Fur die Abwagung empfiehlt es sich, auch in der Begrindung zum Bebauungsplan zwischen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu unterscheiden. In der Differenzierung wird deutlich, ob
die zu erwartenden Beeintrachtigungen durch die vorgesehenen MaBnahmen wieder behoben
(Ausgleich im naturschutzrechtlichen Sinne) oder nur ersetzt werden kénnen.

Dartber hinaus stellt § 200a BauGB klar, dass ein unmittelbarer rdumlicher Zusammenhang
zwischen Eingriff und Ausgleich nicht zwingend erforderlich ist.

Der meist in einem Fachgutachten ermittelte Ausgleichsumfang muss nicht (zwingend) voll-
standig in den Bebauungsplan Ubernommen werden, sondern unterliegt der Gesamtabwa-
gung nach den Abwagungsgrundsétzen des § 1 Abs. 7 BauGB.® Dabei ist zu berticksichtigen,
dass ein Wegwagen der Ausgleichsbelange nur in Ausnahmefallen in Betracht kommt. Hierzu
hat wesentlich auch die funktionelle und rdumliche Erweiterung der Moglichkeiten zur
Eingriffskompensation durch das BauROG 98 beigetragen (s.0.). 4

Uber den Ausgleichsbezug des § 1a Abs. 3 BauGB hinaus hat § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aber
auch eine davon unabhangige landschaftsplanerische Komponente, indem er es den Ge-
meinden ermdglicht, sonstige landschaftspflegerische MaBnahmen und die Flachen zu deren
Durchfuhrung festzusetzen. Regelungen zur Aufwertung von Natur und Landschaft ohne Aus-
gleichsbezug, die im Bebauungsplan auf dieser Grundlage festgesetzt werden sollen, be-
durfen jedoch immer einer stadtebaulichen Rechtfertigung.

Aufgrund der Problematik des erforderlichen stadtebaulichen Bezugs von Festsetzungen auf
der Grundlage von § 9 Abs. 1 BauGB wird empfohlen, rein landschaftsplanerisch begrindete
Festsetzungen im Zweifelsfall auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 7
Abs. 5 BbgNatSchG im Bebauungsplan festzusetzen, was dann allerdings einen Grinord-
nungsplan voraussetzt (¥ B 29.2 ,Festsetzungen auf der Grundlage eines Grinordnungs-
plans®).

Zu den nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festsetzbaren Flachen und MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gehéren zum Beispiel:

Flachen und MaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung flachenhafter Biotope als Lebens-
raum fUr bestimmte Tier- und Pflanzenarten, z.B.

- Erhalt einer vorhandenen Magerwiese (reine Flachenfestsetzung),

- Erhalt und Erganzung eines Gehdlzbestandes als Brutrevier fur bestimmte Vogelarten,

- Sicherung eines Steilhanges am Ufer als Brutplatz fur Erdhéhlenbriter,

- Erhalt und Erganzung einer landschaftsraumtypischen Wallhecke.

Flachen und MaBnahmen zur Entwicklung neuer Biotope (Biotopumwandlung), z.B.:

- Entwicklung einer ehemaligen Ackerflache zwischen zwei Baugebieten als Langgraswiese,

- Entwicklung einer ehemaligen Weideflache als Feuchtwiese,

- Entwicklung eines Feuchtbiotops mit offenen Wasserflachen, Schilfgurtel, Gehdlzbestan-
den und Nasswiesen.

Flachen und MaBnahmen zur Nutzungsextensivierung, z.B.
- Entwicklung von Dauergrunland (in Uberlagerung mit der Festsetzung als Flache fur die
Landwirtschaft oder als private Grinflache).

Flachen und MaBnahmen zur Renaturierung, z.B.:

- Renaturierung von FlieBgewassern und Feuchtgebieten,

- Freilegen von zugeschutteten Mulden und Einschnitten,

- Wiederherstellung alter Nutzungsarten wie Streuobstwiesen,

- Wiederaufforstung eines landschaftsraumtypischen Waldes oder Wiederherstellung eines
naturnahen Waldrandes (in Uberlagerung mit der Festsetzung einer Flache fiir Wald).

3 BVerwG, Beschluss vom 31. Januar 1997 - 4 NB 27.96
4 Einfihrungserlass zum BauROG 98, ABI. Nr. 27 vom 15. Juli 1998, S. 609 f.)
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Flachen und MaBnahmen zur Biotopanreicherung, z.B.:

- Entwicklung von Roéhrichtbestanden an Seeufern,

- Entwicklung einer grofflachigen Sukzessionsflache, z.B. als Pufferzone zwischen einem
Baugebiet und einem geschutzten Biotop,

- Entwicklung einer Allee als Beitrag zur Umsetzung der Alleenkonzeption fur Bundes- und
LandesstraBen in Brandenburg ® &

Bodenschutzende MaBnahmen und Bodenaustausch

- Abriss und Entsiegelung eines ehemaligen Kasernengelandes (z.B. als AusgleichsmaB-
nahme fir ein Okokonto)

- Bodenaustausch fur Flachen, die infolge der vormaligen Nutzung erhebliche Boden-
verunreinigungen aufweisen.

Nicht festsetzbar sind hingegen:

- Betretungsverbote,

- Schutz bestimmter Pflanzen- und Tierarten,

- Einschrankungen hinsichtlich Jagd und Fischerei.

Bei der Festsetzung von MaBnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB stellt sich immer die
Frage nach der notwendigen Konkretisierung. Die Anforderung der hinreichenden Bestimmt-
heit erfordert dabei keine AusfUhrungsplanung, aus der differenzierte EinzelmaBnahmen ent-
nommen werden kdnnen; vielmehr ist ein gewisser Abstraktionsgrad der Festsetzung ange-
messen. Die bloBe Angabe des MaBnahmentyps, also Schutz, Pflege und/oder Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft reicht hingegen nicht aus. Eine Differenzierung zwischen
den Ebenen des Boden-, Natur- und Landschaftsschutzes ist in der Festsetzung regelmasig
entbehrlich, da sich vorrangig auf ein Schutzgut bezogene MaBnahmen in der Regel auch auf
andere SchutzgUter auswirken.

Bei der Festsetzung sind immer auch die Auswirkungen zu bertcksichtigen, die sich fur die
Eigentimer der durch die Festsetzungen belasteten Flachen ergeben. Sofern die Grund-
stcksnutzung durch die Festsetzung von Flachen fur MaBnahmen eingeschrankt wird bzw.
sich daraus Vermdgensnachteile ergeben, sind auch entschadigungsrechtliche Auswirkungen
und mogliche Ubernahmeanspriiche gemaB § 40 Abs. 1 Nr. 14 und Abs. 2 BauGB zu priifen.
Auch wenn Entschadigungsforderungen nicht zu erwarten sind, sollte die planaufstellende
Gemeinde eine einvernehmliche Losung mit den betroffenen Grundstlckseigentimern
anstreben und sich nicht auf die Offentlichkeitsbeteiligung beschrénken.

Wird eine Flache fur MaBnahmen im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als 6ffentliche Flache
oder als Flache zum Ausgleich festgesetzt, begrindet die Festsetzung auch ein allgemeines
Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Eine Ersatzzahlung, wie sie nach § 15 BbgNatSchG als Ausgleichsabgabe fur Engriffe in Natur
und Landschaft auBerhalb von Bebauungsplangebieten gefordert werden kann, ist in der
Bauleitplanung grundséatzlich nicht anwendbar bzw. nicht festsetzbar. Sie kann allenfalls in
stadtebaulichen Vertragen far den Fall vereinbart werden, dass vertraglich geregelte Aus-
gleichsmaBnahmen aus unvorhersehbaren Grinden nicht durchgefuhrt werden kénnen.

5 Konzeption zur Entwicklung von Alleen an Bundes- und LandesstraBen in Brandenburg von 2007

6 Evaluierung der Konzeption zur Entwicklung von Alleen an Bundes- und LandesstraBen in Brandenburg aus
dem Jahr 2007, Bericht der Landesregierung vom 22.1.2014
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ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

A Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Fallbeispiel 1: Die Gemeinde A plant am Ortsrand ein neues Wohngebiet mit einer Kinder-
tagesstatte. Zum Ausgleich fir die bebauungsplanbedingten Eingriffe in Natur und Landschaft
sind folgende MaBnahmen vorgesehen: die Herstellung eines griinen Siedlungsrandes durch
Baum- und Strauchpflanzungen, die Renaturierung eines Bachlaufs sowie die Entsiegelung
und Bepflanzung eines angrenzenden brach gefallenen Gewerbegrundsticks. Die Mal-
nahmen sollen den Eingriffsfldchen zugeordnet werden.

Aufgrund des unmittelbaren raumlichen Bezugs zwischen Eingriffs- und Ausgleichsflachen
umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans fur das Wohngebebiet auch die an das
Wohngebiet angrenzenden Flachen zum Ausgleich. Die Flachen zum Ausgleich werden
jeweils mit einer Randsignatur gemaR Planzeichenverordnung umgrenzt.

Die Festsetzung zur Herstellung eines grinen Siedlungsrandes mittels Baum- und Strauch-
pflanzungen erfolgt aufgrund der vordringlichen Ausgleichsfunktion der MaBnahme auf der
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Grundsatzlich moglich ware aber auch die Fest-
setzung einer Pflanzbindung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

P Auf der mit dem Buchstaben A gekennzeichneten Flache zur Entwicklung von Natur
und Landschaft ist eine dichte Gehdlz- und Strauchpflanzung zu entwickeln. Hierzu sind zu
pflanzen: je 50 m? Pflanzflache ein Baum der Qualitat 18/20 gemal Gehdlzliste Nr. 1 sowie
10 Straucher der Qualitat 60/80 gemaB Pflanzenliste Nr. 2.

Flachen zur  Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit
unterschiedlichen MaBnahmen

Far die zum Ausgleich vorgesehenen Entsiegelungs- und Renaturierungsflachen werden die
MaBnahmen wie folgt konkretisiert:

P Auf der mit dem Buchstaben B gekennzeichneten Flache zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschatt ist der kanalisierte Bachlauf zu renaturieren. Hierzu sind die vorhan-
denen technischen Ufer- und Sohlenbefestigungen rickzubauen. Die Boschungen sind
auf der dem Baugebiet zugewandten Seite zweireihig versetzt mit Strduchern und Heistern
der Qualtiat 60/80 gemaB Pflanzenliste Nr. 3 mit einem Pflanzabstand von héchstens

1,0 m zu bepflanzen.

P Auf der mit dem Buchstaben C gekennzeichneten Flache zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind die vorhandene Halle rickzubauen und samtliche befestigte
Flachen zu entsiegeln. Die Flache ist nach Aussaat einer Gras- und Rasensaatmischung
der Sukzession zu Uberlassen.

Planung eines neuen
Wohngebietes mit
angrenzenden
Ausgleichsflachen

Umgrenzung von Fldchen
zum Ausgleich

textliche Konkretisierung der
AusgleichsmaBnahmen

begriinter Sichtschutzwall

Renaturierung eines
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Sofern die Gemeinde Uber eine rechtskraftige Kostenerstattungssatzung nach § 135a — 135¢
BauGB verfugt und hierin unter anderem auch Grundsatze fUr die Ausgestaltung von Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen festgelegt sind, kann in der Festsetzung auch hierauf Bezug
genommen werden. FUr die Renaturierung des Bachlaufes wirde die Festsetzung dann z.B.
lauten:

P Auf den mit B gekennzeichneten Flachen ist der Bachlauf entsprechend Punkt 2.2 der
Grundsatze fur die Ausgestaltung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen der Anlage zur
Satzung der Gemeinde .... Uber die Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach

§§ 135a — 135¢c BauGB (veroffentlich im Amtsblatt vom ....) zu renaturieren.

Die Zuordnung der Ausgleichsflachen und MaBnahmen zu den jeweiligen Eingriffsflachen
erfolgt gemaB § 9 Abs. 1a BauGB (&= Fallbeispiel 1 zu B 20.2 ,Zuordnung von Flachen und
MaBnahmen zum Ausgleich®)

Fallbeispiel 2: Die Gemeinde X plant die Konversion eines auBerhalb des Stadtgebietes ge-
legenen aufgegebenen Kasernengeldndes. Dabei soll der mit vormaligen Truppenunterkinften
bebaute kleinere Teil des Gelandes als Verwaltungs- und Dienstleistungsstandort entwickelt
werden. Fur die dbrigen Fléchen besteht jedoch kein Nachnutzungsbedarf; sie sollen daher
entsiegelt und teilweise wieder aufgeforstet werden, teils der Sukzession (iberlassen bleiben.
Die Abriss-, Entsiegelungs- und WiederaufforstungsmaBnahmen sind Teil eines gemeindlichen
ausgleichsbezogenen Flachen- und MalBnahmenpools.

Die Gemeinde stellt fur die zu renaturierenden Flachen einen eigenstandigen Ausgleichs-
bebauungsplan auf. Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden als &ffent-
liche Flachen fuar MaBnahmen zum Ausgleich festgesetzt. Diese Festsetzung sichert der
Gemeinde ein allgemeines Vorkaufsrecht.

Einer dartber hinausgehenden Festsetzung konkreter AusgleichsmaBnahmen bedarf es nicht
zwingend, wenn die Gemeinde ein Rickbau- und Renaturierungskonzept entwickelt und
beschlossen hat, auf dessen Grundlage sie sukzessive MaBnahmen durchflihren und einem
Okokonto zuschreiben méchte. Die auf der festgesetzten Ausgleichsflache geplanten MaB-
nahmen sind in diesem Fall wegen des Abwagungserfordernisses in der Begriundung zum
Bebauungsplan darzulegen; eine dezidierte AusfUhrungsplanung muss hierzu noch nicht
vorliegen. Die auf dem Okokonto bilanzierten durchgefilhrten MaBnahmen bzw. die aus der
Durchfuhrung entstandenen Kosten kénnen dann den ,Eingreifern® in anderen Bebauungs-
planen zugeordnet werden. Dabei erfordert die Anrechnung der im Flachenpool vorgezogen
durchgefuhrten MaBnahmen jedoch einen raumlichen (zumindest groBraumigen) Bezug und
einen funktionalen (z.B. schutzgutbezogenen) Zusammenhang zum jeweiligen Eingriff
(&= B 20.2 ,Zuordnung von Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich®).

Ebenso maoglich ist aber auch die konkrete Festsetzung der MaBnahmen, die auf der offent-
lichen Flache zum Ausgleich durchgefuhrt werden sollen. Erforderlich ist die Festsetzung der
MaBnahmen immer dann, wenn kein Okokonto gefiihrt wird, sondern die MaBnahmen
unmittelbar (vollstdndig oder anteilig) Eingriffsgrundsticken in anderen Bebauungsplanen
zugeordnet werden sollen.

P Auf den Flachen zum Ausgleich sind folgende MaBnahmen durchzufihren:

a) Abriss séamtlicher Gebaude und Nebenanlagen

b) Entsiegelung aller befestigten Flachen

c) Wiederaufforstung mit standortgerechten Arten gemaB Geholzliste Nr. 1, Pflanzen
3 - bis 5-jahrig, Hoéhe 80 — 120 cm, Pflanzdichte 35 Baume je 100 m2,

alternativ: Bezugnahme auf
beschlossene Grundsétze
zur Ausgestaltung von
AusgleichsmaBnahmen

Ausgleichsbebauungsplan
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B Ausgleichsunabhangige Flachen und MaBnahmen

Landschaftsschutzbezogene Regelungen

Fallbeispiel 3: Die Gemeinde X plant die Arrondierung einer Dorflage um einige am Ortsein-
gang gelegene Einfamilienhausgrundstiicke. Unter Berticksichtigung der vorhandenen Bebau-
ung mit Scheunen und Garagen ist eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
durch die Bauvorhaben nicht gegeben. Unbenommen dessen soll mit dem Bebauungsplan
eine dorftypische Begriinung der neuen Baugrundstticke sowie eine zur Landschaft hin Uber-
leitende Rahmenbegrinung gesichert werden. Zur Wahrung eines ungestdrten Blickes von
einem sudlich des Dorfes verlaufenden Hbhenzug auf die Dorflage soll die orts- und land-
schaftsbildpragende Wiesen- und Weidennutzung der unmittelbar an die Dorflage angrenzen-
den Flachen erhalten und im Bereich des Neubaugebietes ergénzt werden.

Aufgrund der baugebietstbergreifenden Regelungen zum Orts- und Landschaftsbild bezieht
der Bebauungsplan neben den vorhandenen und geplanten Baugrundstlcken auch die dies-
bezuglich relevanten Landwirtschaftsflachen in den Geltungsbereich ein.

Zur Begrinung der Baugrundsticke wird die Pflanzung von einem Baum je angefangene
300 m2 Grundstucksflache sowie die Pflanzung von Hecken an den auBeren Grenzen des
Baugebietes auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt (&= B 25 ,Pflanz-
und Erhaltungsbindungen®).

Die an das Neubaugebiet und die Ubrige Dorflage angrenzenden Flachen werden als Flache
flr die Landwirtschaft festgesetzt. Diese Festsetzung wird Uberlagert mit der Festsetzung zur
Freihaltung von Bebauung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, um die Errichtung von ansonsten
im AuBenbereich zuldssigen Gebauden fur landwirtschaftliche Nutzungen im unmittelbaren
Umfeld des Dorfes auszuschlieBen. Im Fallbeispiel wird dazu eine textliche Festsetzung
gewahlt, da eine zeichnerische Festsetzung sich mit der Umgrenzung von Flachen fur
MaBnahmen (s.u.) Uberschneiden wirde. Auf eine zeichnerische Festsetzung kann auch
deshalb verzichtet werden, weil der Ausschluss fur alle im Plan festgesetzten Flachen fur die
Landwirtschaft gilt und nicht Flachen mit unterschiedlichen Regelungen gegeneinander ab-
gegrenzt werden mussen.

P Die Flachen flr die Landwirtschaft sind von Bebauung freizuhalten.

Flachen zum Schutz und zur
Entwicklung  von  Natur und
Landschaft mit unterschiedlichen
Schutz- bzw. Entwicklungszielen
auf Flachen fur die Landwirtschaft

Da die Festsetzung in die private Nutzungsverfugung der betroffenen Landwirte eingreift, sind
verbindliche Abstimmungen zur Umsetzung der Festsetzung erforderlich. Unter der Annahme,
dass die kunftigen Bau- und Weideflachen dem gleichen Landwirt gehdren, sind Entschadi-
gungsforderungen nicht zu erwarten.

Integration einer
Siedlungserweiterung in
das Landschaftsgefiige

allgemeine Verpflichtung zur
Begrinung

von Bebauung freizuhaltende
Fléachen



Die unmittelbar an die Dorflage anschlieBenden Landwirtschaftsflachen werden zugleich als
Flachen fur MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft fest-
gesetzt. Das Schutzziel ,Entwicklung von Wiesen® wird in einer textlichen Festsetzung oder in
der Planzeichenerklarung konkretisiert.

P Auf den mit A gekennzeichneten Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sind Wiesen durch die Einsaat von Wiesengrasern und Krautern zu entwickeln.

Regelungen fur eine bestimmte Art der Bewirtschaftung wie etwa zu Haufigkeit, Zeit und Art
der Mahd der Wiesenflachen kénnen im Fallbeispiel nicht auf der Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB festgesetzt werden, da die MaBnahme hier nicht dem Ausgleich dient. Gleiches
gilt fur Beschrankungen zum Einsatz von Dungemitteln und Pestiziden.

X Die auf den Flachen zur Entwicklung von Wiesen entstandenen Wiesen sind mindes-
tens zweimal und héchstens dreimal im Jahr zu méhen.

X Auf den als Flachen zur Entwicklung von Wiesen festgesetzten Flachen durfen keine
Dungermittel und Pestizide ausgebracht werden.

Zulassig waren die vorgenannten Festsetzungen hingegen dann, wenn sie das Erreichen
eines Ausgleichsziels sicherstellen —in diesen Fallen ware auch § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
richtige Rechtsgrundlage (s.0.)- oder wenn ein Grinordnungsplan mit entsprechenden
Darstellungen vorliegt, der eine Ubernahme nach § 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 7 Abs. 5
BbgNatSchG (&= B 29.2 ,Festsetzungen auf der Grundlage eines Grinordnungsplans®).

Die angestrebte Anreicherung der Feldflur mit Gehodlzgruppen wird ebenfalls als MaBnahme
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt

P Auf den mit B gekennzeichneten Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sind mindestens drei Feldgehdlzgruppen auf einer Flache von jeweils mindestens 500 m?2
mit folgenden Geholzen anzulegen. 5 Baume der Qualitat 18/20 gemal Geholzliste Nr. 1,
10 Baume der Qualitat 16/18 gemal Geholzliste Nr. 1, 25 Heister der Qualitat zweimal ver-
pflanzt und 150-175 cm Héhe gemaB Pflanzenliste Nr. 3 und jeweils 50 Straucher der
Qualitat 60/80 bzw. 80/100 gemaR Pflanzenliste Nr. 4.

Boden- und grundwasserschutzbezogene Regelungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ermdglicht ausdrticklich Festsetzungen zum Schutz des Bodens, wie
etwa die Festsetzung von Anforderungen an eine bodenschitzende Befestigung von Stell-
platzflachen. DarUber hinaus sind auch Einschrankungen der Versiegelung von Grundflachen,
z.B. von Stellplatzflachen, Zufahrten und Wegen aus Grinden des Bodenschutzes wie aus
Grunden der Anreicherung des Grundwassers auf der Grundlage von §9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festsetzbar.

P> Auf den Baugrundsticken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahr-
ten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen
oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zulassig. Auch Wasser- und Luftdurchlassig-
keit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierung oder Betonierung sind unzulassig.

Auch die Festsetzung von EntsiegelungsmaBnahmen fur Flachen, die kunftig nicht mehr als
Bau- oder Verkehrsflachen genutzt werden (sollen), kann als eigenstandige bodenschutzende
MaBnahme festgesetzt werden. Ohne ausgleichsbezogene Erforderlichkeit wird eine solche
MaBnahme aufgrund potenzieller Entschadigungsforderungen jedoch nur in Ausnahmefallen
in Betracht kommen. Die Festsetzung einer Abriss- bzw. EntsiegelungsmaBnahme in einem
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Bebauungsplan kann Grundlage fur ein Ruckbau- und Entsiegelungsgebot nach § 179
BauGB sein.

Die Verpflichtung zur Regenwasserversickerung ist bereits im Brandenburgischen Wasser-
gesetz enthalten, so dass es dazu oft keiner Festsetzung im Bebauungsplan bedarf. Die im
§ 54 Abs. 4 BbgWG normierte Versickerungspflicht gilt auch fur gewidmete Verkehrsflachen
(,soweit keine Verunreinigungen zu besorgen sind und sonstige Belange nicht entgegen-
stehen®). DarUber hinaus kdénnen die Gemeinden auf Grundlage von § 54 Abs. 4 BbgWG
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB im Bebauungsplan festsetzen, dass Niederschlagswasser auf den
Grundstucken, auf denen es anféllt, versickert werden muss:

P Das auf den Baugrundstticken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetations-
flachen oder in Sickeranlagen auf den Grundstlicken selbst zu versickern.

Anders stellt sich die Situation dar, wenn das Regenwasser von Dachflachen nicht unmittelbar
auf den Grundstlicken versickert, sondern gesammelt und zur Entwicklung einer Feuchtwiese
in eine angrenzende Wiesenflache eingeleitet werden soll. Die zugehdrige Festsetzung konnte
dann lauten:

P Das auf den Grundstlicken X-Weg 1 bis 12 auf den Dachflachen anfallende Regen-
wasser ist in die (an die Grundstticke angrenzende) Flache zur Entwicklung einer Feucht-
wiese einzuleiten.

Regelungen zur
_Niederschlagswasser-
versickerung auf dem
Baugrundsttick ...

.. bzw. zur Einleitung in ein

Feuchtbiotop



GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Die Sicherung von Geh- und Fahrrechten auf privaten Flachen wird gelegentlich als kosten-
gunstige Alternative zur Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen diskutiert. Dabei wird meist
Ubersehen, dass die Festsetzung im Bebauungsplan noch nicht unmittelbar die Austbung
dieses Rechtes und schon gar keine Herstellungsverpflichtung fur den belasteten Grund-
stickseigentimer begrindet. Grundsatzlich gilt, dass privaten Eigentimern offentliche
Funktionen nicht durch Geh- und Fahrrechte auferlegt werden durfen. Fir die 6ffentliche
ErschlieBung oder Durchwegung erforderliche Flachen missen auch als 6ffentliche Verkehrs-
oder als offentliche Grunflachen mit den entsprechenden Rechtsfolgen geplant werden. Nur
bei privaten Flachen, die ohnehin flr die grundsticksinterne ErschlieBung errichtet werden
mussen, kann im Bedarfsfall eine o6ffentliche Mitnutzung erwogen und planungsrechtlich
gesichert werden.

Die Gemeinden sind in Bebauungsplanverfahren haufig mit Forderungen der Versorgungs-
trager konfrontiert, Leitungsrechte fUr (sémtliche) Bestandsleitungen sowie fur geplante Neu-
verlegungen zu sichern. Nur selten erhalt die Gemeinde dabei auch Informationen Uber
bereits begriindete Rechte und (ber die Bereitschaft der Versorgungstrager zur Uberahme
moglicher Entschadigungsforderungen.

Vor diesem Hintergrund ist vor der Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten eine ver-
tiefende Auseinandersetzung mit den Voraussetzungen und Folgen derartiger Festsetzungen
angeraten. Dies betrifft die unmittelbaren finanziellen Auswirkungen aufgrund von Entschadi-
gungs- oder Ubernahmeverlangen ebenso wie die méglicherweise entstehenden Herstel-
lungs- und Unterhaltungskosten.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB kdénnen in Bebauungsplanen Flachen festgesetzt werden, die
mit Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten zu belasten sind. Die Festsetzung entsprechender
Flachen im Bebauungsplan allein begrindet diese Rechte jedoch noch nicht. Vielmehr bedarf
es nachfolgend der grundbuchlichen Eintragung und ggf. der Abwicklung entsprechender
Entschadigungen. Mit Rechtskraft des Bebauungsplans wird zunachst lediglich verhindert,
dass die Flachen bebaut oder sonst dauerhaft so genutzt werden, dass Wege- oder Leitungs-
rechte spéter nicht mehr umgesetzt werden konnen.

Die von dem Recht Begunstigten mussen in der Bebauungsplanfestsetzung hinreichend ge-
nau bezeichnet werden, ohne jedoch einzelne Personen oder Unternehmen namentlich zu
nennen. Begunstigte kdnnen die Allgemeinheit, die zustandigen Versorgungstrager oder auch
ein beschrankter Personenkreis wie die Benutzer und Besucher der Uber ein Wegerecht
erschlossenen Grundstlcke sein. Dagegen ist die Benutzung von Wegen durch Feuerwehr-
und Rettungsfahrzeuge in anderen Rechtsgrundlagen geregelt, so dass eine Sicherung von
Geh- und Fahrrechten zu diesem Zweck im Bebauungsplan nicht erforderlich ist.

Festsetzungen von Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte haben bodenrechtlichen
Charakter; sie gelten zeitlich unbeschrankt. Zeitliche oder betriebliche Bindungen kénnen im
Rahmen des Bebauungsplans nicht getroffen werden (auch die Festsetzungsmoglichkeiten
von § 9 Abs. 2 BauGB bieten hierflr keine Grundlage). Wenn eine zeitliche Einschréankung
oder Befristung sinnvoll oder zur Berlcksichtigung privater Belange des Grund-
stickseigentimers erforderlich ist, so kann dies vertraglich, z.B. in einem stadtebaulichen
Vertrag, vereinbart und ggf. entsprechend im Grundbuch eingetragen werden (z.B. die
Offnung eines privaten Weges fir die Allgemeinheit nur zwischen 8.00 und 20.00 Uhr).

Da sich die Begrindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf private Grundsttcksflachen
bezieht und hier regelméBig zu mehr oder minder groBen Einschrankungen oder Belastungen

Problemaufriss

Planungsrechtlicher
Rahmen

Benennung der
Begdunstigten

keine zeitliche Befristung

Abwagung mit privaten
Belangen



fur die Eigentimer oder Nutzer fuhren kann, ist die Erforderlichkeit solcher Festsetzungen
jeweils mit den berUhrten privaten Belangen abzuwéagen und in der Begrindung darzustellen.

Maogliche Entschadigungsforderungen der von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten betroffenen
Grundstlckseigentimer auf der Grundlage von § 41 BauGB sollten frihzeitig gepruft werden.
Sofern nicht die Allgemeinheit begunstigt wird, ist im Aufstellungsverfahren auch das Einver-
standnis der Begunstigten einzuholen, z.B. der Uber eine Zufahrt mit erschlossenen Anrainer
oder der durch ein Leitungsrecht begunstigten Leitungstrager, wenn diese fur ggf. entstehen-
de Entschadigungsforderungen eintreten sollen. Anderenfalls lage die Verpflichtung zur
Entschadigung bei der Gemeinde (§ 44 Abs. 1 BauGB).

Gelegentlich besteht die Absicht, mit der Festsetzung von Flachen fur Geh- und Fahrrechte
auch gleich deren Umsetzung, quasi als Baugebot fur einen Weg oder eine Zufahrt, zu regeln,
und damit die Kosten von an sich erforderlichen 6ffentlichen Grin- oder Verkehrsflachen
einem Dritten aufzuburden. Dies ist jedoch durch § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB nicht gedeckt.
Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten begrinden lediglich eine Duldungspflicht.
Sobald also ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit tatsachlich ausgetbt werden soll, wird
die Gemeinde auch die erforderlichen Finanzmittel fUr die Herstellung eines entsprechenden
Weges in ihre Finanzplanung einstellen missen. Bei der Austbung von Geh- und Fahrrechten
ist der Begunstigte (im Zweifelsfall die Gemeinde) zudem in der Verkehrssicherungs- und
Unterhaltungspflicht. Ein Ausweg kann in einer privatrechtlichen Vereinbarung gesucht wer-
den, die eine (entschadigungsfreie und nicht verkehrssicherungspflichtige) o6ffentliche Mit-
Nutzung vorhandener Wege oder solcher, die ohnehin - z.B. fur die ErschlieBung des Grund-
stlicks - von privater Seite hergestellt werden mussen, vorsieht.

Die Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen erfolgt in
der Planzeichnung durch Umgrenzung der betreffenden Flache mit einer Randsignatur gemaR
Planzeichenverordnung. Je nach Breite der zu belastenden Flache bietet die PlanzV dazu
unterschiedliche Darstellungsmdglichkeiten (siehe Festsetzungsbeispiele Seite 3 und 4). Fur
die Planzeichnung hat sich die Kennzeichnung der unterschiedlichen Benutzungsrechte
mittels Kennbuchstaben bewahrt, die in der Planzeichenerklarung z.B. wie folgt erlautert
werden:

G = mit einem Gehrecht gemaB textlicher Festsetzungen 14 bis 16 zu belastende Flache
F = mit einem Fahrrecht gemaB textlicher Festsetzungen 17 und 18 zu belastende Flache
L = mit einem Leitungsrecht geman textlicher Festsetzung 19 zu belastende Flache

Die jeweils Begunstigten der einzutragenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind in einer
erganzenden textlichen Festsetzung zu benennen. In einfachen Fallen, z.B. wenn ausschlieB-
lich Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit gesichert werden sollen, kann die
Benennung der Begunstigten auch in der Planzeichenerklarung erfolgen.

Entschéadigungspflicht

Geh- und Fahrrechte sind
kein Ersatz fiir ffentliche
Verkehrsfldachen. ..

...und begrtinden keine
Umsetzungsverpflichtung fdr
den Grundsttickseigentimer

zeichnerische und textliche
Festsetzung

Differenzierung durch Buchstaben



Bei Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten, die unter Arkaden oder Gebaudeauskragungen sowie
in Durchgangen oder Durchfahrten begriindet werden sollen, ist eine Uberlagerung mit den
Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundsttcksflachen in den meisten Fallen wenig Uber-
sichtlich. In der Praxis hat sich daher eine gesonderte zeichnerische Festsetzung der bau-
lichen Ausgestaltung von Arkaden und Durchgangen durchgesetzt, die durch eine textliche
Festsetzung zur Art und zu den Begunstigen des jeweiligen Wegerechtes sowie zur min-
destens einzuhaltenden lichten Hohe erganzt wird.

I -y =y
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P Die Flache G mit anschlieBendem Durchgang sowie die Flache unter den Arkaden ist
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Die lichte Hohe des Durch-
gangs und der Arkaden darf jeweils 3,5 m nicht unterschreiten.

Bereits bestehende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind gemaB § 9 Abs. 6 BauGB nach-
richtlich in den Bebauungsplan zu Ubernehmen, soweit sie fur das Verstandnis des Bebau-
ungsplans oder fur die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweck-
maBig sind. Bei Flachen flr Geh- und Fahrrechte ist dies z. B. dann der Fall, wenn die Herstel-
lung einer durchgangigen offentlichen Durchwegung in Teilen auf bestehende Wegerechte
zurlickgreift, die keiner Festsetzung bedurfen. Die nachrichtliche Ubernahme bestehender
Leitungsrechte kann z.B. die Festsetzung einer nicht Uberbaubaren Grundsticksflache erkla-
ren und somit zum Verstandnis des Bebauungsplans beitragen.

Keiner nachrichtlichen Ubernahme bedirfen Feuerwehr-Bewegungs- und —Aufstellflachen, die
im Baugenehmigungsverfahren festgelegt werden.

w

Gehrechte auf nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen, in Durch-
gangen sowie unter Arkaden

nachrichtliche Ubernahme
bestehender Rechte



ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

A Vorbereitung von éffentlichen Wegerechten

Die Festsetzung von Flachen fur Wegerechte zugunsten der Allgemeinheit dient in der Praxis
meist der Sicherung von Gehrechten. In den Féllen, in denen ein 6ffentliches Interesse an der
Befahrbarkeit eines Weges vorliegt, fuhrt dies in der Regel auch zur Festsetzung einer 6ffent-
lichen oder zumindest privaten Verkehrsflache.

Die Sicherung eines offentlichen Wegerechtes kommt vor allem dann in Betracht, wenn ein
offentliches Interesse an der (Mit-)Benutzung eines vorhandenen oder ohnehin erforderlichen
privaten Weges besteht. Dabei ist immer zwischen den 6ffentlichen Interessen — hier an einer
fur die Allgemeinheit nutzbaren Wegeverbindung - und den berUhrten privaten Belangen, u.a.
an einer ungehinderten und ungestorten Nutzung des Grundstlcks abzuwagen. Dabei ist das
offentliche Interesse nicht von Vornherein hoher zu bewerten. So ist zum Beispiel ein 6ffent-
liches Wegerecht Uber ein privates Grundstick zur Herstellung einer Blockdurchwegung nur
schwer begrtndbar, wenn parallel dazu in geringer Entfernung eine 6ffentliche Strae mit brei-
ten Gehwegen verlauft.

Fallbeispiel 1: Am Rand eines Wohngebietes mit Geschosswohnungsbau soll ein éffentlicher
Kinderspielplatz angelegt werden. Um eine straBenunabhéngige Zuwegung sicherzustellen,
beabsichtigt die Gemeinde eine Offentliche Duchwegung mehrer Blécke zu sichern. Diese
greift weitgehend auf vorhandene ErschlieBungswege zu den Gebauden zurtick und erganzt
diese mit kurzen neu herzustellenden Wegesttcken.

Aufgrund des geringen Eingriffs in die private Nutzung der Grundstticke ist die Sicherung
entsprechender offentlicher Wegerechte vertretbar. In der Planzeichnung des Bebauungs-
plans werden die mit einem Gehrecht zu belastenden Flachen in Lage und Ausdehnung fest-
gesetzt. Die Breite der zu belastenden Flachen ist zu bemaBen. Bei Arkaden, Durchgangen,
Durchfahrten und Auskragungen ist auBerdem die lichte Hohe festzusetzen.

mit  Gehrechten zugunsten der
Allgemeinheit zu belastende |,
Flachen, Uberwiegend auf vorhan-
denen Wegen

Auf eine zuséatzliche textliche Festsetzung der Begunstigten kann verzichtet werden, wenn
bereits aus der Legende klar hervorgeht, dass es sich um ein Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit handelt. Beinhaltet die Planzeichnung auch andere Flachen mit Geh-, Fahr- oder
Leitungsrechten, sollten die Art der Belastung und die Begunstigten jedoch fur jede Flache
einzeln durch textliche Festsetzung benannt werden. Dabei kann auch bestimmt werden, dass
ein Weg auch durch Fahrradfahrer genutzt werden darf.

P Die Flache G1 ist mit einem Gehrecht (und einem Fahrrecht fir Fahrradfahrer) zugun-
sten der Allgemeinheit zu belasten.

Gehrechte zugunsten der
Allgemeinheit

StraBenunabhédngige Wege
zum Kinderspielplatz

offentliche Durchwegung fdr
FuBgénger und Radfahrer



Um eine durchgehende Verbindung zum Spielplatz zu erreichen, missen die zwischen vor-
handenen Wegen noch fehlenden Teilstrecken erst hergestellt werden. Da der Bebauungsplan
nur ein Nutzungsrecht vorbereitet und keine Herstellungsverpflichtung auslésen kann, sollte
die Gemeinde die Festsetzung um eine Klarstellung erganzen, die ihr die Herstellung und
Unterhaltung der geplanten Wege einrdumt.

X Auf der mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Flache G1
ist ein mindestens 3 m breiter befestigter Weg anzulegen.

Das auf der Flache G1 festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Gemeinde,
einen allgemein zuganglichen Weg anzulegen und zu unterhalten.

Da die Gemeinde bei der Festsetzung 6ffentlicher Wegerechte in bereits bebauten Gebieten
nicht zwangslaufig von einem Fortbestand vorhandener Wege in ihrem bisherigen Verlauf
ausgehen kann, wird die Verwendung des obigen Zusatzes grundséatzlich angeraten. Um den
Grundstuckseigentimern und der Gemeinde einen gréBeren Gestaltungsspielraum bei der
Wegefuhrung einzurdumen, kann die Festsetzung wie folgt erganzt werden:

Bei der Begriindung eines Gehrechtes kénnen geringfligige Abweichungen von der in
der Planzeichnung festgesetzten Flache G1 bis zu einem Mal3 von 3,0 m zugelassen
werden.

Bei der Sicherung von Wegerechten in erst geplanten Baugebieten kann und soll der Verlauf
von Wegeflhrungen haufig noch nicht genau bestimmt werden, um die Grundsticksauftei-
lung nicht vorzeitig festzulegen. In diesen Fallen kann der Bebauungsplan einen Gestaltungs-
spielraum fur die grundbuchliche Sicherung des Wegerechtes lassen. Die Rechtsprechung
hat hierzu klargestellt, dass der Bebauungsplan die zu belastende Flache nicht so detailliert
bestimmen muss, wie es im Vollzug bei der Begrindung des Rechts erforderlich ist. Die
Festsetzung eines Wegerechtes gilt im Allgemeinen dann als hinreichend bestimmt, wenn sie
folgende Inhalte umfasst:

a) die Gesamtflache innerhalb derer das Wegerecht begriindet werden muss,

b) Anfangs- und Endpunkt des Wegerechts sowie

c) die Breite des tatsachlich zu begrindenden Rechts.

Fallvariante: Die im Fallbeispiel beschriebene Sicherung eines Offentlichen Wegerechtes soll
fir ein geplantes Wohngebiet erfolgen. Hinsichtlich der Stellung der Gebaude gibt der Bebau-
ungsplan durch die Ausweisung von Baufeldern lediglich einen groben Rahmen vor.

Die planaufstellende Gemeinde kann in diesem Fall unter Berlcksichtigung der festgesetzten
Baufelder einen Korridor festsetzen, in dem das spater grundbuchlich einzutragende Wege-
recht verlaufen soll:

Kinderspielplaiz

Festsetzung von ,Wegekorridoren®
mit  Ausfullungsspielraum fur die
grundbuchliche Eintragung

unzulgssige Festsetzung
eines Baugebotes

zuldssige Sicherung
eines Baurechtes

Zulassung von
Abweichungen



P Innerhalb der Flache ABCDEA ist zwischen den Linien AB und CDE durchgéngig eine
3.0 m breite Flache mit einem Gehrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Gemeinde, einen allgemein zugang-
lichen Weg anzulegen und zu unterhalten.

Soll ein breiter nicht fur eine Bebauung vorgesehener Korridor insgesamt mit einem Wege-
recht belegt werden, ist auch folgende Festsetzung moglich:

P Die Flache G1 ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Gemeinde, auf dieser Flache einen
3,0 m breiten allgemein zuganglichen Weg anzulegen und zu unterhalten.

Eine Bepflanzung der Flache ist zuldssig, soweit die Fuhrung eines Weges auf einer Breite
von 3,0 m gewahrleistet ist.

In besonderen Fallen, etwa bei Durchgangen durch Gebaude, Wegen unter Arkaden oder
Wegerechten auf Brlicken kann die genaue Bestimmung der Mindestausdehnung der freizu-
haltenden Bewegungsraume oder ihrer Hohenlage erforderlich werden:

P Innerhalb der Flache GHIJG ist ein Durchgang mit einer Breite von mindestens 3,5 m
und einer lichten Hohe von mindestens 3.0 m anzulegen.
Der Durchgang ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

P Die Grundflache der Arkade .... (ggf. genauere Bezeichnung) ist auf einer Breite von
4,0 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Die lichte Héhe der Arkade darf 5,0 m nicht unterschreiten.

P Die Flache KLMNK ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Gemeinde, eine allgemein zugang-
liche bis zu 4,0 m breite FuBgangerbrucke (einschlieBlich der erforderlichen Pfeiler) herzu-
stellen und zu unterhalten.

PrivatstraBen sollen haufig nur fur die Nutzer und Besucher anliegender Grundsticke mit
Kraftfahrzeugen befahrbar, jedoch durch FuBganger und Radfahrer ohne Einschrankungen
offentlich nutzbar sein. Dies kann durch der Widmung der PrivatstraBe als AnliegerstraBe
sichergestellt werden. Der Vorbereitung eines entsprechenden Wegerechtes durch den
Bebauungsplan bedarf es dazu nicht.

X Die festgesetzte private Verkehrsflache ,PlanstraBe A® ist mit einem Gehrecht zugun-
sten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht flr Fahrradfahrer (ebenfalls zugunsten der
Allgemeinheit) zu belasten.

Korridor fir die Wegefihrung

offentlicher
Gebaudedurchgang

Gehweg unter Arkaden

Offentliche FuBgéangerbricke

nicht erforderliche
Festsetzung fur Privatstra3en



B Wegerechte zur Sicherung der GrundstiickserschlieBung

Die Sicherung der ErschlieBung von Grundstlcken durch Festsetzung von Geh- und Fahr-
rechten kommt dann in Betracht, wenn die Herstellung eines 6ffentlichen StraBenanschlusses
nicht erforderlich ist. Klassisches Beispiel ist die ErschlieBung von ,in zweiter Reihe” gele-
genen Grundsticken.

Fallbeispiel 2: Eine 20er-Jahre Siedlung ist gepragt durch straBenseitige Einzelhausbebauung
und groBe Grundstiickstiefen. Vereinzelt sind auch eigenstandige Gartengrundstiicke in den
Blockinnenbereichen vorhanden. Die Gemeinde will mit einem Bebauungsplan eine Bebauung
in zweiter Reihe ermdglichen. Dabei sollen jeweils mehrere rickwértige Baugrundsticke
zusammengefasst Uber eine private Zufahrt erschlossen werden.

Der Verzicht auf 6ffentliche (oder private) Verkehrsflachen zur ErschlieBung der Grundstlcke
im Blockinnenbereich setzt voraus, dass diese auch Uber private ErschlieBungswege an
Offentliche StraBen angeschlossen werden kénnen. Die Gemeinde muss fur jeden Einzelfall
prifen, ob dies tatsachlich mdglich ist oder ob gewichtige Grinde entgegenstehen (z.B.
Baumbestande oder Nebenanlagen in den Bauwichen, Hoéhendifferenzen). Dabei darf die
Gemeinde ihre ErschlieBungspflicht nicht einfach auf die Grundstickseigentimer abwalzen,
sondern muss prufen, ob sie ihrer Verpflichtung nicht sinnvoller auf andere Weise nach-
kommen kann. Wenn dies nicht der Fall ist, ist im nachsten Schritt die Umsetzung im
Bebauungsplan zu prufen. Dabei muss die Gemeinde sicherstellen, dass die Festsetzungen
des Bebauungsplans auch vollziehbar sind.

Eine Sicherung von Wegerechten ist nur dort erforderlich, wo es sich bei der zu belastenden
und der zu begulnstigenden Flache um unterschiedliche Grundstlcke handelt. Fur die Er-
schlieBung ruckwartiger Teilflachen eines - ggf. aus mehreren Flursticken bestehenden —
Grundstlcks bedarf es keiner Festsetzung im Bebauungsplan, wenn das Grundstlck selbst
Uber einen geeigneten StraBenanschluss verfugt. In diesen Féllen kann der Bebauungsplan
darauf vertrauen, dass dem kinftigen Eigentimer der rlckwartigen Grundsttcksflachen im
Falle einer Grundsttcksteilung auch die fur die Benutzung und Bebauung des Grundstiicks
erforderlichen Wegerechte eingeraumt werden.’

In der Planzeichnung des Bebauungsplans werden die mit Geh- und Fahrrechten zu
belastenden Flachen in ihrer Lage und in ihren AusmaBen festgesetzt. Der begunstigte Per-
sonenkreis ist textlich zu bestimmen, wobei auf namentliche Nennung zu verzichten ist.

P Die Flache F2 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher
der Grundstucke ... / des Flursticks ... zu belasten.

ErschlieBung von
Baugrundstiicken im
Blockinnenbereich

Prifung der Umsetzbarkeit
des ErschlieBungskonzeptes

keine Wegerechte bei ein
und demselben
Grundsttickseigentimer

Die bauliche Ausformung der Zufahrt und zu leistende Entschadigungszahlungen sind im
Rahmen des grundbuchlichen Eintragungsverfahrens zwischen den beteiligten Parteien ab-
zustimmen. Sofern der Eigentimer des zu belastenden Grundstucks im Bebauungsplanver-
fahren nicht widersprochen hat, kann die Gemeinde von seiner grundsétzlichen Zustimmung
ausgehen. Um die Umsetzung der Planung jedoch nicht an Widersprichen oder unverhalt-
nismaBigen Entschadigungsforderungen scheitern zu lassen, sollte sie im Rahmen ihrer Még-
lichkeiten an Vereinbarungen zwischen begunstigten und belasteten Grundstickseigentimem
mitwirken. In jedem Fall muss sie die Zustimmung der begunstigten Eigenttmer einholen, um
nicht ersatzweise selbst fur Entschadigungszahlungen in Anspruch genommen zu werden.

Bei der Festsetzung von PrivatstraBen kann aufgrund ihrer spateren Widmung als Anlieger-
straBen auf die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten verzichtet werden. Dies ist auch dann
der Fall, wenn die Herstellung der StraBe nur einem Teil der Anlieger vertraglich zugeordnet ist.

T Grundstiicke drfen nach § 19 Abs. 2 BauGB nur geteilt werden, wenn keine Verhaltnisse entstehen, die

den Festsetzungen eines Bebauungsplans widersprechen. Eine Teilung kann daher nur erfolgen, wenn die
durch die Teilung entstehenden Grundstticke entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaubar
sind und Uber einen Anschluss an eine offentliche Verkehrsflache verfugen.
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Geh- und Fahrrechte zugunsten
eines eingeschrankten Nutzer-
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detaillierte Regelungen im
Rahmen der Eintragung



C Vorbereitung von Leitungsrechten

In der Regel werden Anlagen und Leitungen zur Energie- und Wasserversorgung sowie zur
Abwasserentsorgung in offentlichen StraBen und Wegen verlegt. Die Sicherung von Leitungs-
rechten zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen ist hier nicht erforderlich.

In Einzelfallen kann jedoch die Inanspruchnahme von privaten Fldchen unvermeidbar sein. Far
den Bau und Betrieb solcher Anlagen und Leitungen sind dann vertragliche Vereinbarungen
zwischen den Versorgungsunternehmen und den Grundstlckseigentimern abzuschlieBen, in
denen Rechte und Pflichten sowie ggf. Entschadigungsmodalitaten zwischen den Vertrags-
partnern geregelt werden. Diese notariell beurkundeten Vereinbarungen (Gestattungsvertrage)
sind Grundlage fur die grundbuchliche Eintragung beschrankter personlicher Dienstbarkeiten.

Ist die FUhrung einer Ver- oder Entsorgungsleitung Uber ein Privatgrundstick zur ErschlieBung
eines Baugebietes erforderlich, bereitet der Bebauungsplan die grundbuchliche Sicherung
durch Festsetzung einer mit einem Leitungsrecht zu belastenden Flache im Bebauungsplan
vor. In einer textlichen Festsetzung ist der begunstigte Unternehmenstrager zu benennen:

P Die Flache L 1 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des fir den Bau- und Betrieb
von Abwasserleitungen zustandigen Unternehmenstragers zu belasten.

ggf. erganzt um den Zusatz

... Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis der zustandigen Unternehmenstrager, unter-
irdische Abwasserleitungen zu verlegen und zu unterhalten.

Sollen Ver- und Entsorgungsleitungen verschiedener Unternehmenstrager in einem Leitungs-
korridor gefuhrt werden, ist auch eine allgemeinere Benennung der Begunstigten maglich:

P Die Flache L 2 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmens-
tragers zu belasten.

Handelt es sich bei den Uber ein Privatgrundsttick verlaufenden Leitungen ausschlieBlich um
Hausanschlussleitungen fur ein anderes (z.B. in zweiter Reihe liegendes) Grundstuck, kdnnen
als Begunstigte die Eigentimer des begunstigten Grundstlcks genannt werden.

P Die Flache L 3 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Eigentimer des Grund-
sticks .... zu belasten.

Da die Sicherung von Leitungsrechten in der Regel eine Belastung des betroffenen Grund-
sticks bzw. seiner Nutzer darstellt, sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Trassen-
alternativen zu prdfen und gegeneinander abzuwagen. Weniger problematisch sind dabei
meist Trassen entlang der auBeren Grundstlcksrander, die bei einer offenen Bauweise ohne-
hin von Bebauung freizuhalten sind.

In der Regel ist die Festsetzung von Lage und Ausdehnung der mit einem Leitungsrecht zu
belastenden Flache ausreichend. In Ausnahmeféllen ist auch die Verlegetiefe von Leitungen
im Bebauungsplan festzusetzen, etwa wenn dies fUr die sonstige unterirdische Nutzung des
Baugrundstucks (z.B. durch eine Tiefgarage) von Bedeutung ist.

Es ist nicht Aufgabe des Bebauungsplans, dem Vollzug seiner Festsetzungen in allen Einzel-
heiten vorzugreifen. Wenn der Leitungsverlauf aus Sicht des Leitungstragers nicht metergenau
festgelegt werden muss und mit der Leitungsfuhrung noch auf die kunftige Bebauung des
betroffenen Grundstlcks Rucksicht genommen werden kann, sollte im Bebauungsplan
analog zur Festsetzung von Wegerechten ein ,Leitungskorridor” festgesetzt werden. Die Fest-
setzungen mussen nur insoweit konkret sein, als dies fur die stadtebauliche Entwicklung und

auf offentlichen Flachen
keine Sicherung erforderlich

Sicherung von Leitungsrechten (L)
auf Privatgrundsticken erforderlich,
ggf. in zusammen mit Gehrecht (GL)

Leitungsrecht zugunsten
bestimmter Unternehmens-
trdger

gebundeltes Leitungsrecht

Leitungsrecht fir
Hausanschlussleitungen

Festsetzung der Tiefenlage
i.d.R. entbehrlich



Ordnung erforderlich ist und eine gerechte Abwagung (der offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander) erfolgen kann.

P Innerhalb der Flache ABCDA ist zwischen den Linien AB und CD durchgangig eine
3.0 m breite Flache mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmens-
trager zu belasten.

Wahrend in den alten Bundeslandern Leitungsrechte fur auf privaten Grundsttcken verlaufen-
de Leitungen in der Regel gesichert sind, ist die Bebauungsplanung in Brandenburg haufig
mit der Forderung der Unternehmenstrager zur Sicherung von Leitungsrechten fur Bestands-
leitungen konfrontiert. Hintergrund dieser Anforderungen ist, dass in der DDR fur die Mit-
benutzung von privaten Grundstlcken keine personlichen Dienstbarkeiten bestellt und bereits
eingetragene Dienstbarkeiten geldscht wurden. Zwar wurde fur die bis zum 3. Oktober 1990
errichteten Anlagen und Leitungen mit dem Einigungsvertrag ein Bestandsschutz festgelegt
und mit dem Grundbuchbereinigungsgesetz und der Sachenrechtsdurchfihrungsverordnung
zum 1. November 1995 beschrankte personliche Dienstbarkeiten zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungsunternehmen formell begrindet, faktisch kann eine Grundbucheintragung damit
jedoch noch nicht erfolgen. Da die schuldrechtlichen Belastungen der betroffenen Grund-
sticke am 31.12.2010 erléschen und die Ver- und Entsorgungsunternehmen bisher nur far
einen geringen Teil des Leitungsbestandes auf Privatgrundsticken grundbuchliche Siche-
rungen herbeigefuhrt haben, werden entsprechende Forderungen bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen regelmaBig gestellt.

Von einer ungepruften BerUcksichtigung dieser Forderungen wird abgeraten. Vor der Fest-
setzung von mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen wird die Gemeinde - wie auch bei
Planung neuer Leitungstrassen — prafen mussen, ob die FUhrung bestehender Leitungen tber
Privatgrundsticke auch langfristig erforderlich ist oder ob nicht im Zuge von Erneuerungs-
maBnahmen des Leitungsbestandes Umverlegungen auf offentliche Flachen oder Bunde-
lungen in stadtebaulich weniger problematischen Grundstlcksrandlagen sinnvoller sind.
Dabei sind fachtechnische und wirtschaftliche Belange des Betriebs ebenso in die Abwagung
einzubeziehen wie die berlhrten privaten Belange der betroffenen Grundstlckseigentimer
und —nutzer. Darlber hinaus ist die Ubernahme méglicher Entschadigungsanspriiche durch
die begunstigten Leitungsverwaltungen zu klaren.

Leitungstrassen, fur die bereits grundbuchlich Leitungsrechte gesichert sind, sollten nach-
richtlich in den Bebauungsplan Ubernommen werden, wenn dies fur das Verstandnis des
Plans, z.B. bezlglich der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen - zweckmaBig
ist.

Planungshilfen

Rechtliche Sicherung durch beschrankte personliche Dienstbarkeiten (§ 65 der Branden-
burgischen Bauordnung), Runderlass des Ministeriums fur Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr vom 28. April 2004 (ABI. S. 394)
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LARMSCHUTZFESTSETZUNGEN

Das fUr die Bauleitplanung maBgebliche Gebot der Konfliktbewaltigung wird im Hinblick auf
den Immissionsschutz durch den im § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
formulierten Trennungsgrundsatz konkretisiert. Danach sind Baugebiete mit Wohnnutzung
oder anderen schutzbedUrftigen Nutzungen einerseits und emittierende oder storfallanfallige
Nutzungen' andererseits raumlich zu trennen. In der Praxis des Larmschutzes, besonders bei
Planungen im Bestand, lasst sich dieser Grundsatz jedoch selten idealtypisch umsetzten, so
dass Abweichungen von den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
unvermeidbar sind. § 15 BauNVO als , Zulassigkeitsnotbremse* fur stérende Nutzungen ist nur
in Einzelfallen zur Problemldsung geeignet.

Larmschutzanforderungen fur Neubauten an stark befahrenen StraBen kénnen nicht erst im
Baugenehmigungsverfahren bestimmt werden. Festsetzungen zum Larmschutz sind vielmehr
bereits auf der Ebene der Bebauungsplanung zu treffen, und zwar sowohl bei der Neuplanung
von Baugebieten mit stérempfindlichen Nutzungen als auch bei der Uberplanung
entsprechender Bestandsgebiete.

Nach dem Gebot der Konfliktbewaltigung sind die durch einen Bebauungsplan hervorgerufe-
nen oder ermdglichten erheblichen Nachteile und Beléstigungen durch Immissionen im
Rahmen der Bebauungsplanung zu I6sen. Aber auch bereits bestehende Konflikte mussen
bei der Planaufstellung bertcksichtigt und im Rahmen der Regelungsmaoglichkeiten - wenn
auch meist auf einem geringeren Niveau - bewaltigt werden.

Nur wenn sichergestellt ist, dass Konflikte zwischen stérenden und stérempfindlichen Nutzun-
gen noch auf der Ebene des Planvollzugs bewaltigt werden kédnnen, kann der Bebauungsplan
darauf vertrauen und hinsichtlich seines Regelungsumfangs Zurtickhaltung tben. Dies ist z.B.
der Fall bei Vorhaben, die einer immissionsschutzrechtlichen Genehmigung bedurfen.

Fur die Planung in Bestandssituationen hat die Rechtsprechung den Grundsatz der gegen-
seitigen Rucksichtnahme, eine Art praktischen Interessenausgleich, auch fur die Bebauungs-
planung zugelassen. Danach kann eine hinzukommende neue Nutzung nicht den vollen
Schutzstatus (z.B. den Larmschutzwert nach DIN 18005), in Anspruch nehmen, der ohne Vor-
pragung der Situation anzusetzen wére.? Ein entsprechender Planungsansatz ist in der
Begrundung eines Bebauungsplans ausfuhrlich darzustellen. Erhebliche Beldstigungen oder
gar Gefahren durfen aber in keinem Fall als Folge einer Neuplanung hingenommen werden.

Sofern ein ausreichender Schutz sensibler Nutzungen nicht durch rdumliche Trennung von
stérenden und stérempfindlichen Nutzungen erreicht werden kann, kénnen nach § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen getroffen werden. Im Einzelnen sind dies:

- Schutzflachen, die von Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung, z.B. Flachen fur Auf-
schuttungen oder (Schutz-)Wald,

- Flachen fur besondere Larmschutzanlagen oder -vorkehrungen wie Larmschutzwande,

- bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor bzw. zur Vermeidung von Larm, wie Einhausungen
von Larmquellen und sonstige technische Vorkehrungen wie schallgeddmmte LUfter.

" Im Zuge der Anderung des BImSchG (in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI. |.

S. 3830), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25.06.2005 (BGBI. | S. 1865) ist der
Trennungsgrundsatz auf die unter die Richtlinie 2003/105/EG (Seveso-lI-Richtlinie) fallenden Stérfallanlagen
erweitert bzw. flr diese konkretisiert worden.

2 So kann etwa ein Gewerbebetrieb, der sich im Umfeld einer bestehenden Wohnnutzung ansiedelt, nicht den
vollen Entwicklungsspielraum z.B. eines festgesetzten Gewerbegebiets ausschopfen.
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Dabei hat der ,aktive” Schallschutz durch MaBnahmen und Vorkehrungen zur Begrenzung der
Emissionen an der Schallquelle regelmaBig Vorrang gegendber ,passiven® MaBnahmen am
Ort der stérempfindlichen Nutzung.

Die Festsetzung von unbebaubaren Schutzflachen stellt jedoch haufig keine praktikable L6-
sung dar, da die erforderlichen Abstande in bebauten Gebieten kaum realisierbar und stadte-
baulich oft problematisch sind. Im Einzelfall kommen Flachen fur Aufschuttungen oder Fla-
chen fur (Schutz-) Wald in Betracht, auch wenn die larmmindernde Wirkung von Vegetation
eher gering ist.

Festsetzungen zum Larmschutz nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kdnnen im Bebauungsplan nur
im Hinblick auf bodenrechtlich relevante Flachen, Anlagen oder Einrichtungen getroffen
werden. Festsetzungen etwa zum Einsatz von Fahrzeugen oder beweglichen Maschinen, zum
Verhalten von Personen, zu Betriebsablaufen, Werkstoffen und Mengen kommen flr den
Bebauungsplan nicht in Betracht. Hierzu sind ggf. Regelungen auf anderer Rechtsgrundlage
zu treffen. Bauleitplanerische Festsetzungen zum Larmschutz mussen ferner durch anerkann-
te technische Regeln und MaBangaben obijektiviert sein, dirfen keine produkt- oder hersteller-
bezogenen Anforderungen umfassen und nicht nur auf den Einzelfall bezogen sein.

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB setzen voraus, dass die zu beurteilenden Emis-
sionen erhebliche Nachteile oder Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
hervorrufen kénnen. Bei der Beurteilung wird die Gemeinde sich i.d.R. auf verbindliche
Grenzwerte in Verordnungen oder Richtlinien und Orientierungswerte in anerkannten Regel-
werken beziehen. Jedoch kann die Gemeinde unter Bertcksichtigung der értlichen Situation
auch bei geringeren Belastungen von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BauGB
ausgehen und entsprechende Larmschutzfestsetzungen treffen.

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kénnen Larmgrenzwerte nur indirekt Uber
qualitative Merkmale von im Bebauungsplan benannten Anlagen oder Vorkehrungen fest-
gesetzt werden. Als Kriterium fUr die Gliederung von Baugebieten nach den besonderen
Eigenschaften von Betrieben und Anlagen gemaB § 1 Abs. 4 BauNVO sind dagegen auch
flachenbezogene Emissionskontingente festsetzbar. (&= B 1.8.2 ,Gewerbegebiete, Ein-
schrankungen des Stérpotenzials®)

Wenn in einem Bebauungsplan eine MaBnahme zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen, z.B. eine Larmschutzwand festgesetzt wird, so haben die beglnstigten Blrger einen
Rechtsanspruch auf Durchfihrung der MaBnahme, jedoch erst dann, wenn die emittierende
Anlage in Betrieb geht.

Sofern die im Bebauungsplan festgesetzten LarmschutzmnaBnahmen nicht auf der Grundlage
gesetzlicher oder sonstiger (z.B. vertraglicher) Verpflichtungen durch einen Dritten (z.B. den
StraBenbaulasttrager oder einen Gewerbetrieb) durchgefuhrt werden mussen, sind die Kosten
von der Gemeinde zutragen. GemaB § 127 Abs. 2 Nr. 5 BauGB kann fur LarmschutzmaBnah-
men an GemeindestraBen jedoch ein ErschlieBungsbeitrag erhoben werden.

Schutzflachen sowie Flachen fur Anlagen und Vorkehrungen zum Larmschutz werden in der
Planzeichnung durch das im Anhang zur PlanzV unter Nr. 15.6 aufgefuhrte Planzeichen um-
grenzt. Die zulassigen Nutzungen sowie die durchzufihrenden MaBnahmen werden textlich
festgesetzt. Gleiches gilt fur die Festsetzung baulicher und technischer Larmschutzvorkeh-
rungen an baulichen Anlagen. Auf anderer Rechtsgrundlage bereits festgesetzte Schutzvor-
kehrungen sind gemaB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan zu Ubernehmen.

Mit Bezug auf die folgenden Festsetzungsbeispiele ist darauf hinzuweisen, dass diese keine
Allgemeingultigkeit beanspruchen kénnen. Insbesondere bei einem — nicht seltenen — Zusam-
menwirken mehrerer Schallquellen aus unterschiedlichen Richtungen und bei einer ab-
schnittsweisen Realisierung von Baugebieten treten sehr komplexe Problemstellungen auf, die
nur mithilfe eines qualifizierten Fachgutachters I6sbar sind.
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ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

Ein Regelungsbedarf zum Larmschutz besteht immer dann, wenn ein Bebauungsplan das
Heranrlcken einer stérenden Nutzung an eine stérempfindliche Nutzung oder umgekehrt er-
maglicht. Aber auch bei der Uberplanung von Gebieten mit bestehenden Larmkonflikten kann
sich aus dem Gebot der Konfliktbewaltigung die Notwendigkeit entsprechender Festsetzun-
gen ergeben. Die folgenden AusfUhrungen konzentrieren sich dabei auf drei Handlungsfelder:
A Regelungen zum Schutz vor Verkehrslarm,

B Regelungen zum Schutz vor Gewerbelarm,

C Regelungen zum Schutz vor Sport- und Freizeitlarm.

A Regelungen zum Schutz vor Verkehrslarm

Neubau oder wesentliche Anderung einer 6ffentlichen StraBe

Bei Bebauungspldnen, die den Bau oder die wesentliche Anderung von oéffentlichen StraBen
vorbereiten, ist die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) zu bericksichtigen.3 Damit
sind die Mindestanforderungen an den Schallschutz und die Berechnungsverfahren fest-
gelegt. Bei der Bestimmung der Hoéhe des Schallschutzes mussen die in § 2 der Verordnung
bezeichneten Grenzwerte eingehalten werden. Es liegt jedoch im Ermessen der Gemeinde, fur
ihre Planung hoéhere Schutzanforderungen, z.B. auf der Grundlage der Orientierungswerte der
DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau zugrunde zu legen.

Bei Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV haben die StraBenbaulaustrager die
Kosten fur notwendige SchallschutzmaBnahmen an vorhandenen Gebauden zu Ubernehmen
(§ 42 BImSchG). Dies gilt auch fur geplante Gebaude, sofern zum Zeitpunkt der 6ffentlichen
Auslegung eine Baugenehmigung vorlag. Sofern die Gemeinde im Bebauungsplan hdhere
Schallschutzanforderungen festlegt, muss sie fUr den dadurch verursachten Mehraufwand
ggf. selbst aufkommen. SchallschutzmaBnahmen an spateren Neubauten sind vom jeweiligen
Bauherrn zu tragen.

Fallbeispiel 1: Die Gemeinde X plant zur Entlastung der Innenstadt eine 6rtliche Umgehungs-
straBe. Zur Vermeidung bzw. Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft hat sich die
Gemeinde fur eine Trassenfihrung am auBeren Siedlungsrand entschieden, von der neben
vorhandenen Gewerbegebieten auch ein Wohngebiet betroffen ist.

Werden die gemal 16. BImSchV anzusetzenden Immissionsgrenzwerte Uberschritten, so ist
nach § 41 Abs. 1 BImSchG durch aktive LarmschutzmaBnahmen am Verkehrsweg eine Einhal-
tung der Grenzwerte sicherzustellen. FUr den Fall, dass eine Einhaltung der Grenzwerte nach
dem Stand der Technik nicht méglich ist oder die Kosten in einem nicht vertretbaren Ver-
héaltnis zum angestrebten Schutzzweck stehen, kénnen (ersatzweise) Entschadigungen durch
den StraBenbaulasttrager in Betracht kommen.

Durch Verwendung von larmmindernden Deckschichten, kann insbesondere auf mit hoheren
Geschwindigkeiten befahrenen StraBen (> 40 km/h) eine Larmreduzierung um bis zu 8 dB(A)
erreicht werden; im Vergleich zu anderen aktiven (und passiven) MaBnahmen stellt dies haufig
eine relativ einfach umsetzbare Lésung dar. Die folgende darauf Bezug nehmende
Festsetzung setzt allerdings detaillierte Kenntnisse Uber die zugelassenen und am jeweiligen
Ort unter den gegebenen verkehrlichen Rahmenbedingungen einsetzbaren Bauweisen und
die langfristige Gewahrleistung der angenommenen Larmminderung voraus:

3 Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutz-

verordnung - 16. BImSchV). Die Verordnung gilt auch fir den Bau und die wesentliche Anderung von
Schienenwegen der Eisenbahn oder von StraBenbahnen.
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P Als Vorkehrung zum Larmschutz ist die Fahrbahn der PlanstraBe ... (im Abschnitt
zwischen den Linien AB und CD) mit einer larmmindernden Deckschicht zu versehen, fur
die bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von x km/h eine dauerhafte Larmminde-
rung von y dB gegenuber nicht geriffeltem Gussasphalt nachgewiesen ist.

Sofern eine solche Deckschicht unter den gegebenen Umstanden nicht geeignet oder nicht
festsetzbar ist oder eine ausreichende Reduzierung der prognostizierten Larmbelastung
dadurch langfristig nicht erreicht wird, kommen bei der Planung von StraBen auBerhalb oder
am Rand der Ortslagen, in Einzelfallen auch innerorts, Larmschutzwalle oder Larmschutz-
wande in Betracht. Die dafur erforderlichen Flachen kédnnen sowohl eigenstandig als auch in
Uberlagerung mit Verkehrsflachen, Griinflachen oder Baugebieten festgesetzt werden. Eine
Verpflichtung zur Eingrinung von Larmschutzwaéllen ist in der Regel zweckmaBig. Fest-
setzungsbeispiel:

P Auf der Flache ABC...A ist ein mindestens 3,5 m hoher Larmschutzwall (gemessen

Uber der nachstgelegenen festgesetzten Héhe der Fahrbahnoberkante) mit einem maxi-
malen Abstand der Schirmkante zur Fahrbahnmitte von 6,0 m zu errichten.

Der Larmschutzwall ist beidseitig mit Strauchern (gemaB Pflanzliste Nr. 1) in einer Dichte
von mindestens 2 Pflanzen je m2 Boschungsflache zu bepflanzen.

Larmmindernde Deckschicht

Larmschutzwalle und -wénde

Da die StraBe erst geplant ist, wird die Héhe des Larmschutzwalls auf im Bebauungsplan fest-
zusetzende Héhenpunkte und nicht auf eine Bestandshdhe bezogen. Da die Wirkung des
Larmschutzwalls von der Entfernung zur Schallquelle abhangig ist, muss auch diese angege-
ben werden (es sei denn, die zeichnerische Festsetzung lasst hierfur keinen Spielraum).

Sofern Larmschutzwalle oder —wande aufgrund einer Uberschreitung der Grenzwerte der 16.
BImSchV erforderlich sind und die MaBnahme dem StraBenbaulasttrager zugeordnet werden
soll, ist auch eine Uberlagerung mit der festgesetzten Verkehrsflache moglich. Wenn die Lage
der Larmschutzwand dadurch praktisch feststeht, kann auf eine Abstandsfestsetzung und auf
eine zeichnerische Darstellung verzichtet werden. Da La&rmschutzwande in unterschiedlichster
Form hergestellt werden, ist die Bezugnahme auf die MindestschalldammmaBe der ZTV
LSW 06 (zusatzliche Technische Vorschriften fir den Bau von Larmschutzwanden)
zweckmaBig:

P Als Vorkehrung zum Larmschutz sind auf der StraBenverkehrsflache im Abschnitt zwi-
schen den Linien AB und CD zu beiden Seiten der Fahrbahn nach ZTV LSW 06 zertifizierte
Larmschutzwande von mindestens 2,5 m Hohe (gemessen Uber der nachstgelegenen
festgesetzten Hohe der Fahrbahnoberkante) zu errichten.

Sind Larmschutzwalle oder —wande Ergebnis der gemeindlichen Entscheidung flr eine groBe-
re Schutzbedurftigkeit eines Wohngebietes, empfiehlt sich eine eigenstandige Festsetzung
oder eine Festsetzung in Uberlagerung mit einer Griinflachen-Festsetzung. Dabei ist die maxi-
male Entfernung des Larmschutzwalls von der StraBenmitte festzulegen, deren konkrete Lage
muss jedoch nicht unbedingt zeichnerisch bestimmt werden.

P Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist ein Larmschutzwall mit einer Hohe von min-
destens 4,0 m (gemessen Uber der nachstgelegenen festgesetzten Héhe der Fahrbahn-
oberkante) und einem maximalen Abstand der Schirmkante zur Fahrbahnmitte von 10,0 m
zu errichten und zu begrunen.

Grundsatzlich hat der aktive Larmschutz Vorrang vor passiven MaBnahmen. Innerhalb von
Ortslagen sind die Mdglichkeiten des aktiven Larmschutzes jedoch meist begrenzt. Larm-
schutzwénde oder —waélle sind nur in besonders gelagerten Fallen stadtebaulich vertretbar.
Die Gemeinde wird daher im Bebauungsplanverfahren entsprechend dem Gebot der Konflikt-
bewaltigung auch MaBnahmen zum passiven Schallschutz prufen und diese ggf. im Bebau-
ungsplan festsetzen muassen.

eigenstandige Flache fur einen
Larmschutzwall

Larmschutzwand als Teil einer
StraBenverkehrsflache

Larmschutzwall als Teil einer
offentlichen Grtinflache

passive Larmschutz-
malBnahmen



Uberglanung stérempfindlicher Bestandsnutzungen an einer vorhandenen StraBe

Immissionskonflikte, die durch Uberplanung stérempfindlicher Bestandsgebiete entlang von
stark befahrenen StraBen entstehen, sind in Brandenburg auf der Ebene der Bebauungs-
planung zu bewaltigen.

Fallbeispiel 2: Die Gemeinde X Uberplant ein zu Beginn des 20. Jahrhunderts entstandenes
Wohngebiet, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur LickenschlieBungen und fir die
Entwicklung einiger Blockinnenflachen zu schaffen. Die das Plangebiet durchziehende histori-
sche AusfallstraBe (HauptstraBe) ist heute eine stark befahrene Verkehrsstrale.

Die Anforderungen des baulichen Schallschutzes gegen AuBenlarm ergeben sich aus der
DIN 4109.4 Je nach dem (vorhandenen bzw. prognostizierten) maBgeblichen AuBenlarmpegel,
berechnet fUr einen Immissionsort unmittelbar vor der Hauswand, gibt diese - differenziert
nach Nutzungsarten - ein fUr die AuBenbauteile erforderliches LuftschallddammmasB (R’,, ) vor.
Dieses gilt fur alle AuBenbauteile (d.h. auch fur Turen und Fenster), sowie fur Dacher, die zur
Aufnahme von Aufenthaltsraumen geeignet sind. Die Verschiebung der Problemldsung auf die
Baugenehmigungsebene durch bloBen Verweis auf die Anwendung der DIN 4109 ware jedoch
unzulassig:

X  Entlang der HauptstraBe sind (zum Schutz vor Larm) die AuBenbauteile von
Gebauden mit Aufenthaltsraumen entsprechend den Anforderungen der DIN 4109
auszufuhren.

Auch die folgende Festsetzung von Zielwerten ware rechtlich angreifbar, da sie sich hinsicht-
lich der bei der Genehmigungsplanung zu bertcksichtigenden Larmbelastung nicht festlegt:

X  Entlang der HauptstraBe sind die AuBenbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen
so auszubilden, dass folgende Innenraumlarmpegel nicht Gberschritten werden:

- in R&umen, die auch zum Schlafen genutzt werden, nachts (22:00 — 7:00 Uhr) 30 dB(A),
- in Wohn- und Arbeitsrdumen tags (7:00 — 22:00 Uhr) 45 dB(A) ...

Die zu erwartenden Larmbelastungen muassen vielmehr bereits im Rahmen der Bebauungs-
planung geklart und hinreichend bertcksichtigt werden. Ist dies erfolgt, kann unter Zugrunde-
legung der angestrebten Zielwerte die Wirkung einer baulichen LarmschutzmaBnahme als
deren Eigenart festgesetzt werden. Dabei ist die Festsetzung von Schallschutzfenstern einer
bestimmten Schallschutzklasse allein oft unzureichend, da auch die Ubrigen AuBenbauteile
Schall Ubertragen und bei hoher Larmbelastung entsprechend gedammt sein massen.

LiickenschlieBungen an
HauptverkehrsstraBBe

LarmschutzmalBnahmen
auch ohne StraBenausbau
erforderlich

unzulgssige Festsetzung
allgemeiner Larmschutz-
anforderungen

unzuléssige Festsetzung von
Immissionszielwerten

LarmdammmalBe
von AuBBenbauteilen

P Aufder Flache ... mussen die AuBenbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen
bewertete LuftschallddmmmaBe (R, ..) aufweisen, die gemal DIN 4109, Ausgabe
Nov. 1989 je nach Raumart flr den Schallpegelbereich ... (z.B. V) erforderlich sind.

oder konkreter:

P> Entlang der HauptstraBe missen an den straBenzugewandten Fassaden

- die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein
bewertetes LuftschallddmmmaB (R’,,..snach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von minde-
stens ... dB aufweisen,

- die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Blroraumen und &hnlichen Arbeits-
raumen ein bewertetes LuftschalldammmaB (R’,, . nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989)
von mindestens ... dB aufweisen.

4 Eine Ausnahme stellt der nachtliche Larm an Bahnstrecken mit starkem Giterzugverkehr dar; hier solite

ausnahmsweise auf die VDI 2719 verwiesen werden und ein um zwei Schallschutzklassen héheres Bau-
schallddmmmaB gefordert werden, als nach DIN 4109 erforderlich ware.

v

differenzierte Larmschutzfest-
setzung fur Baufeld A erforderlich,
wenn LuckenschlieBung auf

Flache B nicht gesichert ist




Die Festsetzungsbeispiele gehen von der Annahme einer geschlossenen StraBenrandbebau-
ung aus. Wenn nicht sichergestellt ist, dass diese tatsachlich ztgig realisiert wird, d.h. wenn
zumindest zeitweilig auch eine eher offene Bebauung anzunehmen ist, sind i.d.R. differenzier-
tere, auf den ,ungunstigsten Realisierungsfall® zugeschnittene Festsetzungen zu treffen, z.B.
auch fur die seitlichen und rtckwartigen AuBenwande und fur Gebaude im Blockinnenbereich.
Aufgrund der komplexen Schallausbreitung bei offenen Bebauungsstrukturen sind hierfr
Fachgutachter zu Rate zu ziehen. Gleiches gilt bei einem Zusammenwirken mehrerer Schall-
quellen, womoglich aus unterschiedlichen Richtungen. Fur den Fall des Nicht-Eintretens der
unglinstigsten Annahmen kann die Festsetzung um eine , Offnungsklausel” ergénzt werden:

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten BauschallddmmmaBe um bis
zu ... dB zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer AuB3en-
larmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen.

Schallschutzfestsetzungen sollten auch die Bestandsgebaude im Geltungsbereich einbe-
ziehen, wo sie bei der Gebaudesanierung, bei Umbauten und Ausbauten wirksam werden.
Auch kann bei einem Ausbau einer stark befahrenen Stral3e nicht immer davon ausgegangen
werden, dass die Eigentimer bestehender Gebaude von der Moglichkeit Gebrauch machen,
SchallschutzmaBnahmen am Gebaude auf Kosten des StraBenbaulasttragers durchzufihren.
Ohne Festsetzungen zum passiven Schallschutz im Bebauungsplan sind jedoch MaBnahmen
gegen den Willen des Gebaudeeigentimers nicht durchsetzbar; haufig bewegt erst die
Ankiundigung eines entsprechenden Baugebotes gemaBl § 176 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ,unwillige*
Eigentumer zur Durchfihrung entsprechender MaBnahmen.

Bei der Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen an Gebauden ist zu berlcksichtigen,
dass der angestrebte Schutz nur in Raumen und bei geschlossenen Fenstern erreicht werden
kann, wahrend der Aufenthalt im Freien (z.B. auf Balkonen oder Terrassen) von diesen MaB-
nahmen nicht profitiert. Unabhangig vom erforderlichen Larmschutz in RGumen sollten daher
stets auch auBenraumwirksame MaBnahmen wie VergroBerung des Abstandes zwischen
Fahrbahn und Gebaude oder abschirmende Pflanzungen gepruft werden, auch wenn sich
hierdurch kein den Richtwerten genlgender Schutz erreichen lasst.

An eine stark befahrende StraBe heranriickende Wohnbebauung

Bei der Neuplanung stérungsempfindlicher Nutzungen im Einwirkungsbereich einer stark be-
fahrenen StraBe sind larmschitzende Aspekte bereits bei der Entwicklung der Bebauungs-
konzeption zu berdcksichtigen.

Fallbeispiel 3: Die Gemeinde X plant ein neues Wohngebiet auf einer friiheren Gewerbeflache
an einer innerdrtlichen VerkehrsstraBBe. Im Vorfeld prift sie die verschiedenen Mdglichkeiten, die
ansonsten guinstiqg gelegene Flache so zu entwickeln, dass das Baugebiet ein ,Gesicht” zur
StraBe zeigt, ohne dass kinftigen Bewohnern unvertretbare Larmbelastungen zugemutet
werden.

Im Grundsatz gelten zunachst die gleichen Regeln und Festsetzungsmaoglichkeiten fir MaB-
nahmen des aktiven Larmschutzes, wie bei einem StraBenneubau (s. Fallbeispiel 1), mit dem
Unterschied, dass hier die Gemeinde die Kosten Ubernehmen musste, soweit diese nicht Uber
ErschlieBungsbeitrage weitergegeben werden kénnen. Bei nicht allzu groBen Uberschreitun-
gen der Richtwerte kommen alternativ jedoch auch andere Moglichkeiten in Frage, die — ggf.
in Kombination mit passiven MaBnahmen an den neuen Gebauden, vermeiden, dass das
Baugebiet hinter Wallen und Wanden verschwindet.

Festsetzung auch fir
Bestandsgebéude

Erganzung durch auBen-
raumwirksame MaBnahmen

Larmschutzwande und
—-wélle innerorts meist
problematisch



So kann die Herstellung einer geschlossenen Randbebauung entlang der StraBe deren riick-
wartige Innen- und AuBenrdume sowie die dahinter liegenden Baugrundsticke gegen Larm
abschirmen. Dies kdnnen Geschosswohnhauser sein, z.B. in Verbindung mit straBenseitigen
Laden- oder Buronutzungen, geschlossenen Laubengangen oder Wintergarten, aber auch
langere Reihenhauszeilen. Doppel- und Einzelhduser kénnen durch Grenzgaragen mit-
einander verkettet werden (&= B2.1 ,Abweichende Bauweise®). Obwohl durch einge-
schossige Garagen keine signifikante Larmminderung erfolgt, kann das subjektive Larm-
empfinden regelmaBig positiv beeinflusst werden. Die Gemeinde sollte dazu sicherstellen,
dass die abschirmende Bebauung auch tatsachlich in einem ersten Schritt realisiert wird, z.B.
durch stadtebaulichen Vertrag, ggf. auch durch eine Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB
(Bedingung).

An der RUckseite einer geschlossenen Bebauung ist die Larmbelastung um bis zu 15 dB und
bei einer offenen Bebauung immer noch um etwa 5 dB geringer, als an der larmzugewandten
Seite. Insbesondere bei gunstiger Ausrichtung zu den Himmelsrichtungen sollten ruhebedrf-
tige Wohn- und Schlafraume daher zur larmabgewandten Gebaudeseite angeordnet werden.
Dies kann durch folgende Festsetzung erreicht werden:

lédrmabschirmende
Bebauungsstrukturen

P Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entlang der HauptstraBe (auf der
Flache ABCD...A) mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit
mehr als zwei AufenthaltsrAumen mussen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den not-
wendigen Fenstern zu der von der HauptstraBe abgewandten Gebaudeseite orientiert sein.

Fur den Fall, dass die angestrebte Grundrissgestaltung nicht bei allen Wohnungen eines Ge-
baudes maoglich ist oder als MaBnahme nicht ausreicht, kommen die Festsetzung schall-
gedammiter Lufter fur Schlafraume® oder im Hinblick auf Schallschutz und Bellftung gleich-
wertige MaBnahmen bautechnischer Art in Betracht. Neben speziellen Schallschutzfenstern,
die durch eine Kippbegrenzung und schallabsorbierende Laibungen sowohl einen erhéhten
Schallschutz als auch eine ausreichende Frischluftzufuhr gewahrleisten, werden vor allem
Doppelfassaden (z.B. Prallscheiben, d.h. vor die zu schutzenden Fenster mit geringem Ab-
stand montierte feststehende Glasscheiben, oder Vorhangfassaden) und verglaste Vorbauten
(z.B. Loggien, Wintergarten) als geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen angesehen.

> Bei Wohnungen mit Fenstern zur HauptstraBe sind die dem Schlafen dienenden Rau-
me, die nicht Uber mindestens ein Fenster zur straBenabgewandten Gebaudeseite ver-
flgen, mit einer schallgedammten mechanischen Liuftungsanlage mit einer Mindestluft-
wechselrate von ... auszustatten oder es mussen im Hinblick auf Schallschutz und Be-
lGftung gleichwertige MaBnahmen bautechnischer Art durchgefuhrt werden. Die Schall-
dammanforderungen geman textlicher Festsetzung ... missen auch bei Aufrechterhaltung
des Mindestluftwechsels eingehalten werden. (Gleiches gilt fir Ubernachtungsraume in
Beherbergungsbetrieben.)

Wenn auch vor dem vom Verkehrslarm am wenigsten betroffenen 6ffenbaren Fenster der be-
rechnete Mittelungspegel 50 dB(A) in der Nacht Ubersteigt, werden auch auf den
straBenabgewandten Seiten mechanische Luftungsanlagen oder gleichwertige MaBnahmen
zu fordern sein.

Im Sinne der hinreichenden Bestimmtheit der Festsetzung sollte der Begriff der ,straBen-
abgewandten Gebaudeseite” klargestellt werden (gehdren auch die seitlichen AuBenwande
dazu oder nur die Ruckseiten?), z.B. durch folgende Erganzung:

... Von der HauptstraBe abgewandt sind solche AuBenwande, bei denen der Winkel
zwischen StraBenachse und AuBenwand mehr als 100 Grad betragt.

5 Eigentlich: dem Schlafen dienende Raume, also z.B. auch Kinderzimmer. Zwar kann nicht sichergestellt
werden, dass die Raume entsprechend genutzt werden, jedoch wird wenigstens die Moglichkeit eroffnet, zu
einer ,ruhigen” Seite hin zu schlafen.

Orientierung,
Grundrissausrichtung

schallgedammte Ldfter
fir Schiafrdume



B Regelungen zum Schutz vor Gewerbelarm

Auch wenn das konflikttrachtige Nebeneinander von umfeldbelastenden Gewerbenutzungen
und stérempfindlichen Wohn- und Gemeinbedarfsnutzungen mdglichst zu vermeiden ist, gibt
es in der Praxis doch Rahmenbedingungen, die ein Abweichen vom Trennungsgrundsatz
erforderlich machen. So kann das Heranrlcken eines Wohngebietes an ein Gewerbegebiet
(oder umgekehrt) aufgrund fehlender Flachenalternativen fur die Siedlungsentwicklung einer
Gemeinde unvermeidbar sein.

Heranriickende potentiell stérende Gewerbenutzung

Fallbeispiel 4: Die Gemeinde X plant die Erweiterung eines Gewerbegebietes in Richtung
eines vorhandenen allgemeinen Wohngebietes. Die Gewerbegebietserweiterung ist erforde-
rlich, um Erweiterungsflachen fir einen ansassigen Gewerbebetrieb zur Verfligung stellen zu
kénnen, Alternativstandorte sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Auch wenn das Schutzbedurfnis stérempfindlicher Nutzungen der Abwagung unterliegt, be-
stehen bei der Planung eines heranrliickenden Gewerbegebietes in der Regel keine Grinde,
die in der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1) enthaltenen Orientierungswerte
zur vertraglichen Larmbelastung eines allgemeinen Wohngebietes von tags 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A) zu Uberschreiten. Die Planung hat sich daher mit der Frage auseinander-
zusetzen, wie diese Orientierungswerte eingehalten werden kénnen.

Bei heranriickenden Gewerbegebieten kann im Rahmen der Bebauungsplanung auf die Glie-
derungs- und Modifizierungsmdoglichkeiten nach § 1 Abs. 4-9 BauNVO zurlckgegriffen wer-
den. Diese ermoglichen es dem Plangeber zum Beispiel, auf den dem Wohngebiet zuge-
wandten Flachen nur solche Gewerbebetriebe zuzulassen, die auch in einem Mischgebiet
regelmaBig zulassig sind:

Heranrticken stérender oder
stérempfindlicher Nutzungen
manchmal unvermeidbar

Schutzbedtirfnis des
Wohnens

P Indem Teil des Gewerbegebietes mit der Bezeichnung GEe sind (oder: Im Gewerbe-
gebiet sind auf der Flache ABCD...A) nur Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Fuar groBere Gewerbe- und Industriegebiete hat sich auch die Festsetzung teilbereichsbezoge-
ner Emissionskontingente bewahrt (&= B 1.8.2 ,Gewerbegebiete - Einschrankungen des
Storpotenzials®).

Erganzend zu emissionsbezogenen Einschrankungen des Gewerbegebietes kommt auch die
Festsetzung aktiver LarmschutzmaBnahmen in Betracht (s. Festsetzungsbeispiele auf S. 4).

P Auf der Flache ABC...A st ein Larmschutzwall mit einer Hohe von mindestens 3,5 m
Uber der festgesetzten Hohe der PlanstraBe 1 anzulegen.

Wenn der genaue Ort und die Héhenlage aller Larmquellen im Gewerbegebiet noch nicht
feststehen — und dies ist selten der Fall — I&sst sich die von der Larmschutzanlage zu
erwartende Pegelminderung (und damit die Einhaltung der Orientierungswerte im Wohn-
gebiet) nicht rechnerisch eindeutig vorhersagen. Dennoch bietet die MaBnahme den Gewerbe-
treibenden eine groBere Dispositionsfreiheit und ist insofern zur Konfliktbegrenzung sinnvoll.

Lasst sich ein ausreichender Immissionsschutz fur die stérempfindliche Nutzung durch MaB-
nahmen des aktiven Larmschutzes nicht sicherstellen, muss die Planung verandert oder auf-
gegeben werden. Die Festsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen fur das Wohngebiet wére
selbst dann keine Alternative, wenn etwa der Einbau von Schallschutzfenstern vertraglich
durch den Verursacher zugesichert wirde, da das Wohnen auch auf die Nutzung der AuBen-
anlagen angewiesen ist und das Offnen der Fenster nicht eingeschrankt werden darf. Die
maBgeblichen Immissionsorte, an denen die von den Gewerbebetrieben ausgehenden Larm-
immissionen eingehalten werden mussen, befinden sich gemal TA Larm stets auBen vor den
Fenstern schutzbedurftiger Raume.

Larmminderung durch Walle
und Wénde nicht eindeutig
vorhersehbar

passiver Larmschutz keine
Alternative



Heranriickende stérempfindliche Wohnnutzung

Fallbeispiel 5: Die Gemeinde X plant am Rand ihres Siedlungsbereichs ein neues Einfamilien-
hausgebiet in geringer Entfernung zu einem bestehenden Gewerbegebiet. Das Heranrlicken
der Wohnbebauung an das Gewerbegebiet ist aufgrund fehlender Flachenalternativen fir den
Wohnungsbau unvermeidbar.

Auch bei der Bewaltigung von Immissionskonflikten durch heranrickende stérempfindliche
Nutzungen sollten zunachst die Mdglichkeiten des aktiven Immissionsschutzes gepruft wer-
den. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans muss ggf. so gewahlt werden, dass zwischen
stérender und stérempfindlicher Nutzung gelegene Abstandsflachen als Schutzflachen ge-
sichert werden kdénnen. Soweit im Gewerbegebiet nachtragliche Begrenzungen der Larm-
emissionen noch durchsetzbar sind (z.B. weil die Teilflachen noch nicht in Anspruch genom-
men sind), kann auch dieses, ggf. in Teilen, in den Geltungsbereich einbezogen werden.

Die Festsetzung von Schutzflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kommt bei einer heran-
rickenden Wohnbebauung dann in Betracht, wenn allein durch den Abstand oder in Verbin-
dung mit einem Larmschutzwall oder sonstigen Aufschittungen gleicher Wirkung eine
ausreichende Minderung der Larmbelastung des Wohngebietes erreicht werden kann.

Vorrang aktiver Immissions-
schutzmaBnahmen

von Bebauung freizuhaltende
Schutzflachen

P Die Flache ABCD...A ist als Schutzflache fUr das angrenzende allgemeine Wohn-
gebiet von der Bebauung freizuhalten (und mit einer Erdaufschittung von 3,5 m Héhe,
gemessen Uber der festgesetzten Hohe der PlanstraBe 1, zu versehen) und zu bepflanzen.

Baum- und Strauchpflanzungen sind dagegen fir den Larmschutz von eher geringer Bedeu-
tung.® Festsetzungen zur Bepflanzung sind im Ubrigen nicht auf der Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr.24 BauGB moglich, sondern basieren auf §9 Abs.1 Nr.25 BauGB (allgemeine
Begrunung) oder Nr. 20 (Ausgleichsbegrinung).

Uberplanung von Gemengelagen

Bei der Uberplanung von Gemengelagen kann dem Trennungsgrundsatz meist nicht in dem
erforderlichen Umfang Rechnung getragen werden. Die Erhaltung einer vorhandenen
Nutzungsmischung kann jedoch nur dann Ziel der Planung sein, wenn die Schwelle der
Zumutbarkeit fur die schutzbedurftigen Nutzungen nicht Gberschritten wird.

Fallbeispiel 6: Die Gemeinde X mdchte ein Innenstadtquartier mit seiner kleinteiligen
Mischung von straBenseitigem Wohnen und kleineren Handwerksbetrieben auf rickwartigen
Grundstticksteilen erhalten. Auch eine gréBere Druckerei im Blockinnenbereich soll an ihrem
Standort erhalten bleiben.

Soweit stérende und stérempfindliche Nutzungen in raumlicher Nahe zueinander erhalten blei-
ben sollen, ist fur die Bauleitplanung das Gebot der gegenseitigen Ruicksichtnahme hand-
lungsleitend. Auch wenn die Immissionskonflikte nicht vollstandig geldst werden kénnen, ist
bauleitplanerisch eine Verbesserung der Situation im Rahmen der Méglichkeiten anzustreben.
Keinesfalls darf durch die Planung eine Verschlechterung herbeigefihrt werden. Ziel der
Planung sollte ein fur alle Beteiligten tragfahiger Kompromiss sein.

6 Erstein 100 m breiter Waldstreifen mit dichtem Unterholz bewirkt eine Pegelminderung um 5-10 dB. Nicht

zu unterschéatzen ist jedoch die psychologische Wirkung einer abschirmenden Bepflanzung.
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Im Sinne der gegenseitigen Rucksichtnahme muUssen dabei die stérempfindlichen
Wohnnutzungen Belastungen in Kauf nehmen, die Uber den fUr die jeweilige Gebietskategorie
gultigen Orientierungswerten liegen. Auf der anderen Seite mussen die Gewerbebetriebe
Einschrankungen hinnehmen, die ihnen in einem Gewerbegebiet am Stadtrand nicht auferlegt
wlrden.

Bei der Uberplanung der im Fallbeispiel angenommenen kleinteiligen Gemengelage wird sich
die Gemeinde zwischen (a) einer Kleinteiligen Nutzungsgliederung in unterschiedliche Bau-
gebiete (z.B. Wohn-, Misch- und eingeschranktes Gewerbegebiet) und (b) einer flachigem
Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet, besonderem Wohngebiet oder Mischgebiet in
Verbindung mit Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz auf der Grundlage von § 1
Abs. 10 BauNVO (Fremdkorperausweisungen) entscheiden.

Bei der kleinteiligen Festsetzung eines eingeschrankien Gewerbegebietes stehen die Modifi-
zierungsmaglichkeiten nach § 1 Abs. 4-9 BauNVO zur Verfligung, um eine der Ortlichkeit ent-
sprechende Nutzungsmischung zu erméglichen. Dabei wird das Gewerbegebiet in der Regel
in seinen Nutzungsmaoglichkeiten so eingeschrankt, dass die Larmbelastung der stérempfind-
lichen Nutzungen den in einem Mischgebiet zumutbaren Stérungsgrad nicht Uberschreitet.
(Entsprechende Festsetzungsmaglichkeiten sind situationsspezifisch durch einen Fachgut-
achter zu bestimmen.)

Bei Fremdkorperausweisungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO konnen konkret auf den jeweiligen
Betrieb bezogene ,nahere Bestimmungen®, z.B. zu baulichen oder technischen Vorkehrungen
oder zur raumlichen Disposition von Betriebsanlagen, Lager- und Ladeflachen festgesetzt
werden, mit dem Ziel, bei Uber den Bestandsschutz hinausgehenden Anderungen oder Erwei-
terungen die gegebene Situation zu verbessern oder zumindest eine Verschlechterung zu
verhindern (&= B 1.6 ,Mischgebiete). Dazu ein einfaches Festsetzungsbeispiel:

P Indem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI* sind Erneuerungen vorhan-
dener Anlagen allgemein zulassig. Anderungen und Erweiterungen kénnen ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn Fenster und Luftungséffnungen in AuBenwanden von der
Grenze des umgebenden Mischgebietes mindestens 20 m entfernt sind.

Ggf. mit einem klarstellenden Zusatz:

... Dies gilt nicht fur Verwaltungsgebaude sowie fur Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen, Betriebsinhaber oder Betriebsleiter.

Unzulassig sind Festsetzungen zu Betriebszeiten und —ablaufen. Solche Auflagen konnen
ausschlieBlich im immissionsschutz- oder bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren
erteilt oder vertraglich (z.B. in einem stadtebaulichen Vertrag) vereinbart werden.

X Zum Schutz vor Larmeinwirkungen auf die Nachbarschaft ist das Rangieren und das
Be- und Entladen von Lkw in der Zeit zwischen 20:00 Uhr und 6:00 Uhr unzuldssig.

C Regelungen zum Schutz vor Sport- und Freizeitlarm

Bei der Planung von baurechtlich genehmigungspflichtigen Sportanlagen ist die Sport-
anlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) unmittelbar im Baugenehmigungsverfahren
anzuwenden. FUr immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftige Sportanlagen ist die TA
Larm maBgeblich. Im Bebauungsplan kann daher in der Regel auf die Festsetzung aktiver
LarmschutzmaBnahmen verzichten werden, er muss jedoch die Einhaltung der maBgeblichen
Immissionsgrenzwerte ermdglichen.

Bei der Uberplanung von bestehenden Sportanlagen ist die Gemeinde nicht an die Grenz-
werte der 18. BImSchV gebunden. In der Abwagung zwischen den Interessen der Nutzer der

b) ,Fremdkérperausweisung*

,nahere Bestimmungen* zur
Zulgssigkeit von Anderungen
und Erweiterungen

Auflagen in anderen
Genehmigungsverfahren
oder durch Vereinbarung

unzulgssige Festsetzung von
Betriebszeiten

Sportanlageniarmschutz-
verordnung



Sportanlage und den Schutzbelangen der vorhandenen (oder geplanten) stérempfindlichen
Nutzungen kann sie die in der 18. BImSchV enthaltenen Grenzwerte auch unterschreiten.

Fallbeispiel 7: Unmittelbar am Ortsrand soll neben einem vorhandenen Wohngebiet eine
Freizeitanlage mit mehreren Tennispldatzen entstehen. Die Gemeinde mdchte bereits im
Bebauungsplan einen Larmschutz sicherstellen, der tber das nach den einschlédgigen Vor-
schriften erforderliche MaB3 hinausgeht.

Zur Reduzierung der Larmbelastung kommt die Festsetzung einer Larmschutzwand oder
eines Larmschutzwalls in Betracht. Die Festsetzung einer Flache daflr kann in der Plan-
zeichnung eigenstandig oder in Uberlagerung mit einer anderen Flachenfestsetzung — hier
einer Flache fur Sport- und Spielanlagen — erfolgen. In der textlichen Festsetzung ist eine
Bezugnahme auf die MindestschallddmmmaBe der ZTV LSW 06 (zuséatzliche Technische
Vorschriften fur den Bau von Larmschutzwanden) zweckmaBig:

p  Auf der Flache ABC.. A ist eine mindestens 2,5 m hohe Larmschutzwand mit einem
Schalldammmaf von mindestens 20 dB zu errichten.

P> Ander duBeren Grenze der Sportanlage (hier Tennisplatze) zwischen den Punkten ...
(z.B. A und B) ist eine mindestens 2,5 m hohe Larmschutzwand mit einem Schall-
dammmaR von mindestens 20 dB zu errichten.

Um die Einbindung anderer baulicher Anlagen, z.B. eines Vereinshauses, in die LA&rmschutz-
wand oder in Teilabschnitten deren Ersatz durch einen Larmschutzwall zu ermdglichen, sollte
die Festsetzung eine ,Offnungsklausel” beinhalten, die auch einen Verzicht auf die Larm-
schutzwand ermoglicht, falls die Tennisplétze z.B. in einer Traglufthalle eingehaust werden:

... Es kénnen auch andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung, wie die Errichtung
eines Larmschutzwalles oder die Einhausung von Tennisplatzen durchgefihrt werden.

Bei der Planung von Freizeitanlagen ist die Freizeitlarm-Richtlinie des Landes Brandenburg im
Genehmigungsverfahren zu bertcksichtigen. Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Immis-
sionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie z.B. fur die Planung von Freizeit- und Vergntugungs-
parks, Fest- und Rummelplatzen oder Freilichtbdhnen und Autokinos von Bedeutung. Analog
zur Anwendung der Sportanlagenlarmschutzverordnung haben die Immissionsrichtwerte der
Freizeitlarm-Richtlinie jedoch nur insoweit Einfluss auf die Bebauungsplanung, als die Ein-
haltung der Richtwerte bei bestimmungsgemaBer Nutzung der Anlage maoglich sein muss.

Um bei der Errichtung von gréBeren Freizeitanlagen (z.B. Vergnigungsparks) den Schutz um-
liegender Gebiete und die Einhaltung der zulassigen Larmwerte auch in der Summe der
Emissionen der einzelnen Teile der Anlage zu gewahrleisten, kann im Bebauungsplan auch fur
Freizeitanlagen eine Larmkontingentierung gemaB DIN 45691 festgesetzt werden. Dafur wird
das festzusetzende Sondergebiet auf der Grundlage von § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO gegliedert
und es werden teilbereichsbezogene Emissionskontingente Lg, festgesetzt, die flachenbezo-
gene Regelungen zum Emissionsverhalten von Anlagen in diesen Teilgebieten treffen.

» Die im Sondergebiet ,Vergnigungspark* zugelassenen Anlagen sind zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes inner-
halb der nachfolgend aufgefthrten Teilflachen nur dann zulassig, wenn ihre Gerdausch-
emissionen die nachfolgenden Emissionskontingente L, nach DIN 45691 nicht Uberschreiten:

Flache Tag Nacht
A 50 dB 35dB
B 59 dB 43 dB

C 51 dB 41 dB

eigensténdige Flache far
einen Larmschutzwand

Larmschutzwand als Teil
der Sportanlage

Freizeitldrm-Richtlinie

Emissionskontingente
gemaB DIN 45691



Diese Festsetzung bedeutet, dass der Betreiber geeignete technische und/oder organisa-
torische MaBnahmen so zu treffen hat, dass die von seinen Anlagen (einschlieBlich dem
Verkehr auf dem Betriebsgelande) auBerhalb des Gebiets verursachten Gerausche keinen
hoheren Beurteilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter freier Schallausbreitung entstehen
wlrde, wenn von jedem m2 Flache seines Grundstlcks ein Emissionskontingent Lg
entsprechend den Angaben in der oben stehenden Tabelle abgestrahlt wirde. Dies wére
gutachterlich nachzuweisen.

Unzuldssige Festsetzung

X Zum Schutz vor Larmeinwirkungen auf die Nachbarschaft sind Grundriss und um-
schlieBende Bauteile des Jugendzentrums so auszubilden, dass bei funktionsgemaBer
Nutzung an den Grenzen des Baugrundstlcks ein Beurteilungspegel von ... nicht Uber-
schritten wird.

Planungshilfen

Stadtebauliche Larmfibel, Hinweise fur die Bauleitplanung, Hrsg.: Ministerium fur Land-
wirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg sowie Ministerium far
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg, November 2001

DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, Ausgabe Juli 2002; Beiblatt 1, Schalltechnische
Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung, Ausgabe Mai 1987

Leitlinie des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung zur Ermittlung,
Beurteilung und Verminderung von Gerauschimmissionen vom 12. August 1996 (ABI. S. 878),
Anhang B: Freizeitlarm-Richtlinie

16. Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutzverordnung — 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. I, S. 1036), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146)

18. Verordnung zur Durchfthrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagen-
larmschutzverordnung — 18. BImSchV) vom 18. Julit991 (BGBI. | S. 1588, 1790), zuletzt
geandert durch Verordnung vom 9. Februar 2006 (BGBI. | S. 324)

24. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrswege-
SchallschutzmaBnahmenverordnung — 24. BImSchV) vom 4. Februar 1997 (BGBI. | S. 172,
1253), zuletzt geandert durch Verordnung vom 23. September 1997 (BGBI. | S. 2329)

unspezifische Festsetzung
zur Grundrissausrichtung



SONSTIGE IMMISSIONSCHUTZREGELUNGEN

Die Bewaltigung von La&rmschutzanforderungen im Rahmen der Bauleitplanung ist in den
meisten Gemeinden inzwischen eingelbte Praxis. Dabei kann auf eine Vielzahl gangiger Fest-
setzungen zurlckgegriffen werden (&= B24.1). Auf die Bertcksichtigung von Geruchs-
belastungen, z.B. durch Intensivtierhaltungen, wird in Kap. <&~ B 24.3 dieser Arbeitshilfe ge-
sondert eingegangen. In einigen Fallen hat sich die Planung aber auch mit anderen
Immissionen wie Erschitterungen durch Bahnanlagen oder Lichtimmissionen durch Flutlicht-
anlagen von Sport- oder Freizeitanlagen auseinanderzusetzen. Dartber hinaus hat die
Bertcksichtigung maoglicher Unfalle von Storfallbetrieben in der Bauleitplanung durch die
Umsetzung der Seveso-lI-Richtlinie in der Neufassung des § 50 des Bundes-Immissions-
schutzgesetztes (BImSchG) an Bedeutung gewonnen. Die Festsetzung von Schutzflachen
und Schutzvorkehrungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB stellt dabei oftmals eine geeignete
Mdglichkeit fur die notwendige Lésung von Immissions- und Gefahrdungskonflikten dar.

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kénnen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt werden:

1. von Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und ihre Nutzung,

2. Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren sowie

3. bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz bzw. zur Vermeidung oder
zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen.

Was als schadliche Umwelteinwirkungen anzusehen ist, definiert § 3 BImSchG:

(1) Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne dieses Gesetzes sind Immissionen, die nach Art,
Ausmal oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufthren.

(2) Immissionen im Sinne dieses Gesetzes sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkende Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Umwelteinwirkungen.

(4) Luftverunreinigungen im Sinne dieses Gesetzes sind Veranderungen der natlrlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, RuB3, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe
oder Geruchsstoffe.

Der Begriff der schadlichen Umwelteinwirkungen umfasst geméaB § 3 BImSchG neben
Gefahren, d.h. Beeintrachtigungen von grundgesetzlich geschutzten Rechten wie der Ge-
sundheit, auch unterhalb dieser Schwelle gelegene erhebliche Nachteile und Belastigungen.
Was im konkreten Planungsfall als erheblicher Nachteil oder Belastigung gilt, beurteilt die
Gemeinde unter Berlcksichtigung der jeweiligen Rahmenbedingungen. Sie wird sich in ihrer
Beurteilung dabei in der Regel auf Grenz- oder Orientierungswerte stutzen, die in anerkannten
Regelwerken enthalten sind (siehe Planungshilfen am Ende dieses Kapitels).

Neben den in § 3 Abs. 2 BImSchG genannten Immissionen wie Luftverunreinigungen, Larm
oder Erschatterungen sind im Rahmen der Bauleitplanung auch Gefahren zu bertcksichtigen,
die durch Unfélle mit gefahrlichen Stoffen entstehen kdnnen. Plant die Gemeinde daher ein
Baugebiet mit Wohnungen oder anderen schutzbedurftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich
eines so genannten Storfallbetriebes, so hat sie im Rahmen der Bauleitplanung die in
Betriebsbereichen durch schwere Unfélle im Sinne des Art. 3 Nr. 5 der Seveso-lI-Richtlinie
hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzbedurftige Gebiete zu berlcksichtigen.

Problemaufriss

§ 3 BImSchG

Gefahren sowie erhebliche
Nachteile und Belastigungen

Schutz vor Immissionen und
vor Gefahren durch Stérfélle



Der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG legt fur die mit dem Bebauungsplan anzustre-
bende stadtebauliche Ordnung die raumliche Trennung miteinander nicht vertraglicher
Nutzungen nahe. Neben Festsetzungen Uber die Art der baulichen Nutzung kommen dabei
insbesondere Festsetzungen von Schutzflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Betracht.

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fUr eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen und von schweren
Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrs-
wege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder
besonders empfindliche Gebiete und &ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden
werden. ...

Da die erforderlichen Abstande zwischen stérenden bzw. gefadhrdenden Einrichtungen und
schutzbedurftigen Nutzungen insbesondere bei Planungen im Bestand nicht immer einge-
halten werden kdénnen, muss die Gemeinde bei der Planaufstellung prifen, ob bestehende
bzw. potenzielle Konflikte auch durch andere Vorkehrungen ausgeschlossen oder gemindert
werden kdnnen. Soweit es sich dabei um bauliche oder technische Vorkehrungen handelt,
kdnnen diese gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt werden. Ein
Festsetzungserfordernis besteht jedoch nicht, wenn eine hinreichende Konfliktbewaltigung in
einem nachgeordneten Genehmigungsverfahren (z.B. nach § 4 BImSchG) sichergestellt ist.

Im Ubrigen bleiben die nach anderen gesetzlichen Bestimmungen bestehenden Méglich-
keiten des Schutzes vor Immissionen und Gefahrdungen durch die Festsetzung von Schutz-
flachen und Schutzvorkehrungen in einem Bebauungsplan unberdhrt.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind die Gemeinden im Rahmen
ihrer Bauleitplanung nicht auf die Abwehr bereits eingetretener schadlicher Umwelteinwirkun-
gen beschrankt, sondern kénnen entsprechend dem Vorsorgeprinzip des § 5 Abs. 1 Nr. 2
BImSchG auch vorbeugenden Umweltschutz betreiben.! Dabei kann mit der Bauleitplanung
auch ein weitergehender Schutz gegen Immissionen angestrebt werden, als er sich aus dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz und zugehorigen Verordnungen ergibt.

Von Bebauung freizuhaltende Schutzflachen dienen vor allem der Sicherung eines erforder-
lichen raumlichen Abstandes zwischen Nutzungen, deren Nachbarschaft aus Grinden des
Immissionsschutzes oder wegen sonstiger Gefahren nicht vertretbar ist. Die Festsetzung von
Schutzflachen kommt insbesondere fur Betriebe mit Explosionsgefahren, Munitionslager,
Steinbrtche, chemische Fabriken und sonstige gemaB § 4 BImSchG genehmigungspflichtige
Anlagen in Frage. Schutzflachen schaffen dabei eine Abstandszone, in der sich Menschen
zumindest nicht dauerhaft aufhalten.

Welche Schutzabstande fur Gewerbebetriebe und sonstige Anlagen aufgrund ihres Emis-
sionsverhaltens erforderlich sind, Iasst sich nicht pauschal festlegen (die Brandenburgische
Abstandsleitlinie von 1995, gibt diesbeztglich nicht den aktuellen Wissensstand wider und ist
nicht mehr anzuwenden) und ist im konkreten Fall gutachterlich zu ermitteln. Bezlglich
erforderlicher Abstande flir so genannte Storfallbetriebe kann der Leitfaden Hilfestellung
bieten, der von der beim Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit
ansassigen Storfall-Kommission erarbeitet wurde?; die dort genannten Abstande sind jedoch in

1 u.a. BverwG Beschluss vom 7.9.1988 - 4 N 1.87 -, ZfBR 1989, 35; DVBI. 1988, 1167; BVerwGE 80,184; NJW
1989, 467; BRS 48, Nr. 15; DOV 1989 223; UPR 1989,34 sowie BverwG, Beschluss vom 16.12.1988 — 4 NB
1.88 — ZfBR 1989, 74; DVBI. 1989, 74; NVwZ 1989, 664; UPR 1989, 270; DOV 1989, 686

2 Empfehlungen fur Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutz-
bedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG, der Kommission fur
Anlagensicherheit beim Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit, 2. Uberarbeitete
Fassung vom November 2010.

Trennungsgrundsatz
erfordert Absténde

§ 50 BImSchG

technischer Umweltschutz

vorbeugender Umweltschutz

Schutzflachen

erforderliche Abstande



der Praxis oft nicht einzuhalten, so dass erganzend andere Vorkehrungen zur Gefahrenvermei-
dung erforderlich werden.

Schutzflachen kénnen auch zum Schutz besonders empfindlicher Nutzungen wie etwa Mess-
oder Beobachtungseinrichtungen vor Beeintrachtigungen durch Immissionen, z.B. durch Larm
oder Erschutterungen, festgesetzt werden.

Schutzflachen sind selbststandige Festsetzungen und nicht Teile von Baugebieten. Von
Bebauung freizuhaltende Schutzflachen werden in der Planzeichnung des Bebauungsplans
mit einer Umgrenzungslinie gemal Anlage zur Planzeichenverordnung (Nr. 15.8) festgesetzt.
Anders als bei Freihalteflachen, die aus anderen als Immissionsschutzgriinden festgesetzt
werden (&= B 10), bedarf es dabei nicht zwingend der Bestimmung der Bebauung und
anderer Nutzungen, die ausgeschossen werden sollen.

Freihalten von Bebauung meint im Zusammenhang mit der Festsetzung von Schutzflachen
nach §9 Abs.1 Nr.24 BauGB das Freihalten von Gebauden, die dem Aufenthalt von
Menschen und Tieren dienen. Ausgeschlossen sind aber auch Freiflachennutzungen wie
Campingplatze, die eine Nutzung durch Menschen nach sich ziehen. Sonstige bauliche
Anlagen wie Funksendemasten, Windrader oder Walle werden hingegen durch die
Festsetzung von Schutzflachen nicht ausgeschlossen; letztere sind mitunter flr das Erreichen
des Schutzzwecks sogar notwendig.

Fur von Bebauung freizuhaltende Schutzflachen sollte auch deren Nutzung festgesetzt
werden. Diese hat sich nach dem jeweiligen Schutzzweck zu richten, d.h. die sich aus der
zuladssigen Nutzung ergebende Benutzung durch Menschen und Tiere darf nicht zu deren
Gefahrdung bzw. erheblicher Beeintrachtigung fluhren. Ein gelegentliches Betreten oder
Befahren durch einzelne Personen, z.B. zum Zweck der Bewirtschaftung landwirtschaftlich
genutzter Flachen, steht dem nicht grundsatzlich entgegen.

Als festzusetzende Nutzungskategorien sind insbesondere Flachen fur die Landwirtschaft,
(Schutz-)Wald und Wasserflachen geeignet. Grunflachen kommen nur dann in Betracht, wenn
ihre Zweckbestimmung nicht mit dem héaufigen Aufenthalt von Menschen verbunden ist.
Kleingarten- und Parkanlagen sind daher im Allgemeinen ungeeignet. Dabei kbnnen die in § 9
Abs. 1 BauGB enthaltenen Nutzungskategorien auch konkretisiert werden. So kann z.B. auch
nur eine Nutzung als , Acker- und Dauergrinland” zugelassen werden.

Da die Festsetzung von Schutzflachen nur in den seltensten Fallen auf das Grundstlick
beschrankt werden kann, auf dem sich die gefdhrdende bzw. beeintrachtigende Anlage
befindet, sind im Rahmen der Bebauungsplanung auch die Auswirkungen der Schutzflachen-
festsetzung auf die Nutzung der weiteren betroffenen Grundstlcksflachen zu ermitteln und in
die Abwéagung einzustellen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Festsetzung von
Schutzflachen Entschadigungs- und Ubernahmeanspriiche nach § 40 BauGB auslésen kann.

Nach anderen Fachgesetzten festgelegte Schutzzonen, -flachen oder -bereiche wie
Larmschutzbereiche nach dem Gesetz gegen Fluglarm kénnen durch den Bebauungsplan
nicht festgesetzt, sondern nur nachrichtlich ibernommen werden (&= C 1).

Die Festsetzung von Flachen fUr Anlagen und (ftr) Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen kommt in der Bebauungsplanpraxis vor allem fur Larmschutzanlagen wie
Larmschutzwalle und —~wénde in Betracht (<&~ B 24.1).

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen bzw. zu deren Vermeidung
oder Minderung sind keine selbststandigen Anlagen, sondern MaBnahmen baulicher oder
technischer Art, die unmittelbar an den emittierenden oder an den zu schutzenden Anlagen
durchzufihren sind. Sie setzten daher keine eigenstandige Flachenfestsetzung voraus.
Unbenommen dessen muss der Festsetzung eindeutig zu entnehmen sein, auf welchen
Grundsticken bzw. Flachen die Vorkehrungen getroffen werden mussen.

selbststandige
Festsetzungen

von Gebaduden und
Nutzungen freizuhalten,

die dem Aufenthalt von
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Schutzflachen
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Prinzipiell kénnen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sowohl Vorkehrungen zur
Emissionsminderung wie zum Immissionsschutz festgesetzt werden. In der Praxis werden
Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Minderung von anderen Emissionen als Larm haufig erst
im immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren festgelegt. Fur den Bereich der
Vorkehrungen zum Immissionsschutz liegen neben Regelungen zum Larmschutz (<&~ B 24.1)
auch Erfahrungen mit Festsetzungen zum Erschitterungsschutz vor (siehe Fallbeispiel 2).

Die gemaB §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzten Vorkehrungen mussen immer baulicher
oder technischer Art sein. Anpflanzungen kénnen daher nur auf der Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 25 oder ggf. Nr.20 BauGB festgesetzt werden, auch wenn sie unter anderem zur
Minderung von Larm- und Staubimmissionen beitragen kénnen.

Nicht zulassig sind Regelungen zu Art, Ablauf und Umfang der Produktion, zu Betriebs- und
Produktionszeiten oder zu den verwendeten bzw. hergestellten Materialien.

X Zum Schutz vor Explosionsgefahren dirfen im Gewerbegebiet keine Stoffe verwendet
werden, die gemaB der im Anhang | zur Storfallverordnung (12. BImSchV) enthaltenen
Stoffliste als explosionsgefahrlich eingestuft werden

Weder fur Gewerbebetriebe noch flr Sport- oder Freizeiteinrichtungen durfen im Bebau-
ungsplan Einschrankungen der Nutzungszeiten festgesetzt werden.

X Zum Schutz vor Larm und Lichtimmissionen darf das auf der Flache fur Sportanlagen
zulassige Eissportzentrum nur zwischen 8:00 Uhr und 20:00 Uhr betrieben werden.

Far Sportanlagen kénnen zulassige Betriebszeiten jedoch gemaB § 5 Abs. 2 der 4. BImSchV
(Sportanlagenlarmschutzverordnung) durch die jeweils zustandige Immissionsschutzbehdrde
festgesetzt bzw. angeordnet werden.

Ebenfalls unzulassig ist die isolierte Festsetzung von Grenzwerten im Bebauungsplan.
Messwerte durfen nur zur Bestimmung der Wirkung von Vorkehrungen verwendet werden.

X Zum Schutz vor Erschitterungen sind bei der Errichtung von Geb&auden die Anhalts-
werte der DIN 4150 Teil 2, Ausgabe Juni 1999 zu beachten.

Wenn in einem Bebauungsplan Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen festgesetzt werden, so haben die betroffenen Burger immer dann einen Rechts-
anspruch auf Durchfuhrung der MaBnahmen, wenn das Immissionsproblem nicht durch sie
selbst verursacht wird. Im Falle einer an eine Immissionsquelle heranrickenden Wohnbebau-
ung sind dagegen die Betroffenen selbst fur die Durchfihrung der MaBnahmen und die
Tragung der Kosten zustandig.

Festsetzungen von Immissionsschutzvorkehrungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kdnnen
ggf. durch stadtebauliche Gebote nach den §§ 172 ff. BauGB vollzogen werden

nur baulicher und
technischer Art

nicht festsetzbar sind:

Produktionsablaufe und
verwendete Materialien

Betriebszeiten

Immissionsgrenzwerte

Anspruch auf Durchfihrung
festgesetzter MaBnahmen
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ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

A  Schutzflachen

Fallbeispiel 1: Ein auBerhalb der Ortslage gelegenes und vormals einem agrochemischen
Zentrum dienendes Grundstiick wird seit Mitte der 1990er Jahre durch einen gréBeren Betrieb
zur Herstellung und Verarbeitung chemischer Produkte genutzt. Der den vorhandenen Bahn-
anschluss nutzende Industriebetrieb mdchte seine Produktion am Standort raumlich erweitern.
Da in Betriebsbereichen explosionsgeféhrliche und giftige Stoffe hergestellt werden, fallt der
Betrieb unter die Bestimmungen der Seveso-Il-Richtlinie. Die fir Immissionsschutz zusténdige
Behérde hat daher bauliche und technische Vorkehrungen als Nebenbestimmung zur
immissionsschutzrechtlichen Genehmigung der Betriebserweiterung festgelegt. Da die fir die
Betriebserweiterung erforderlichen Flachen im AuBenbereich liegen, ist planungsrechtlich die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die planaufstellende Gemeinde setzt das Betriebsgelande einschlieBlich der Erweiterungs-
flachen als Industriegebiet gemaB § 9 BauNVO fest. Um die Nutzung des Industriegebiets
durch einen Betrieb sicherzustellen, der aufgrund seines Storpotenzials auf eine Gl-Fest-
setzung angewiesen ist, wird in den Bebauungsplan eine entsprechende Regelung geman § 1
Abs. 5 BauNVO aufgenommen (weitere Modifzierungsmaglichkeiten <= B 1.10).

P Im Industriegebiet sind nur Betriebe und Anlagen allgemein zuldssig, die nach ihrem
Storgrad nicht in einem Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO (oder: nicht in einem anderen
Baugebiet gemaB § 2 bis § 8 BauNVO) zugelassen werden kénnen.

Um die bei einem Stoérfall mogliche Gefahrdung von Menschen und Tieren auszuschlieBen,
setzt der Bebauungsplan in einem Umkreis von 300 m zum Industriegebiet gemai § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB eine von Bebauung freizuhaltende Schutzflache fest. Die auf den Schutzflachen
zuldssige Nutzung wird in der Form so bestimmt, dass auf den gegenwartig landwirtschattlich
genutzten Flachen nur eine Nutzung als ,Wiesen und Ackerland® zulassig ist und die forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen als ,Schutzwald” festgesetzt werden.

Die Festsetzung verursacht keine Entschadigungsanspriche der betroffenen Eigenttimer, da
die bisher ausgeubten Nutzungen unverandert moglich sind und lediglich bauliche Nutzungen
ausgeschlossen werden, die dem Aufenthalt von Menschen und Tieren dienen. Diese Ein-
schrankung ist insbesondere auch deshalb vertretbar, weil bauliche Nutzungen auBerhalb der
festgesetzten Schutzflachen fir die betroffenen Grundstlckseigentimer zulassig bleiben.

Wiesen- / Ackerland

Festsetzung von Schutzflachen im
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B Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Fallbeispiel 2: Die Gemeinde X plant die Erweiterung eines am Ortsrand gelegenen Wohn-
gebiets. Die Erweiterungsflédche reicht bis an eine planfestgestellte elektrifizierte Bahnirasse
heran, die von Personen- und Glterztigen befahren wird. Um die Auswirkungen der Planung
auf die kuinftige Wohnnutzung hinreichend beurteilen zu kénnen, hat die Gemeinde Gutachten
zum Schall- und Erschditterungsschutz erarbeiten lassen.

Da die fur allgemeine Wohngebiete geméaB DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) anzu-
setzenden Orientierungswerte von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) aufgrund der Larm-
belastung durch benachbarten Schienenverkehr gegenwartig im gesamten Plangebiet erheb-
lich Uberschritten werden, ist zwischen dem Bahngelande und den kinftigen Baugrund-
sticken die Herstellung einer Larmschutzanlage erforderlich und Voraussetzung fur die
Entwicklung des Gebiets als Wohnstandort.

Auf der Grundlage des Larmschutzgutachtens ist an den auBeren Grenzen des Baugebiets,
die der Bahntrasse zugewandt sind, eine kombinierte Larmschutzanlage vorgesehen, die aus
einem 4 m hohen begrunten Wall und einer aufgesetzten 2m hohen Larmschutzwand
besteht. Der Bebauungsplan setzt fir die geplante Anlage gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
zeichnerisch einen 7 m breiten Fl&chenstreifen sowie textlich die Ausgestaltung der darauf zu
errichtenden Larmschutzanlage fest.

P Zum Schutz vor Larm ist innerhalb der (in der Planzeichnung festgesetzten) Flache fir
eine Larmschutzanlage ein Larmschutzwall mit aufgesetzter Larmschutzwand zu errichten
und zu bepflanzen. Die Oberkante des Larmschutzwalls muss eine Hohe von mindestens
36,8 m Uber NHN, die Oberkante der darauf aufgesetzten Larmschutzwand mindestens
38,8 m uber NHN betragen. Das LuftschallddmmmaB der La&rmschutzanlage muss
mindestens 25 dB betragen.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Wohn- und Schlafruhe innerhalb der Gebaude trifft
der Bebauungsplan dartber hinaus Regelungen zu erforderlichen LarmdammmaBen der
AuBenbauteile (&= B 24.1, Fallbeispiel 2) und zur larmschutzorientierten Grundrissausrich-
tung in den Obergeschossen (&= B 24.1, Fallbeispiel 3)
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Aufgrund der Erschitterungen, die vor allem durch die Befahrung der Bahnanlagen mit
schweren Guterztgen in den Boden eingetragen werden, sind fur die Bebauung der zwischen
Bahntrasse und ErschlieBungsstraBBe gelegenen Grundstlcke konstruktive MaBnahmen zum
Erschitterungsschutz vorzusehen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherzu-
stellen. Auf der Grundlage des Gutachtens zum Erschutterungsschutz setzt der Bauungsplan
daher fur die betreffenden Grundsticke gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Vorkehrungen fest,
die die Minderung der Uber den Boden eingetragenen Erschitterungen auf ein vertrégliches
MaB gewahrleisten. Fur die Bestimmung der Mindestwirkung konstruktiver MaBnahmen zum
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Erschitterungsschutz wurden die in der DIN 4150 Teil 2 (Erschutterungen im Bauwesen,
Einwirkungen auf den Menschen) enthaltenen Anhaltswerte gemaB Empfehlung des
Fachgutachtens zum Erschitterungsschutz berdcksichtigt.

P Zum Schutz vor Erschitterungen sind an Gebauden, die im Baufeld A errichtet
werden, konstruktive MaBnahmen zur Minderung der Uber den Baugrund eingetragenen
Erschatterungen durchzuflhren. Dabei muss die Dammwirkung der MaBnahmen ins-
gesamt mindestens 6 dB im Frequenzbereich bis einschlieBlich 20 Hz und mindestens
10 dB im Frequenzbereich Uber 20 Hz betragen.

Da die Gleise auf der angrenzenden Bahntrasse nach den Planen des Netzbetreibers in den
nachsten Jahren erneuert werden sollen, verhandelt die Gemeinde noch Uber eine erschutte-
rungsmindernde Lagerung der Gleise, so dass die baulichen Vorkehrungen an den Gebauden
ggf. entfallen kénnen. Der Bebauungsplan tragt dieser Option durch eine entsprechende
Erganzung Rechnung:

... Ausnahmsweise kann auf MaBnahmen zur Minderung von Erschitterungen verzichtet
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren fur das betreffende Gebaude die Einhaltung
der Anhaltswerte der Erschutterungsleitlinie des Landes Brandenburg, Abschnitt 7, sowie
der DIN 4150 Teil 2, Ausgabe Juni 1999nachgewiesen wird.

Da im Umfeld elektrifizierter Bahnanlagen gesundheitliche Beeintrachtigungen durch elekiro-
magnetische Stoérquellen nicht ausgeschlossen werden kdénnen, hat die Gemeinde dies im
Rahmen der Bebauungsplanung durch einen ausreichenden Abstand zwischen Wohngebéau-
den und Bahnoberleitungen zu berlUcksichtigen. Die gemaB der Verordnung Uber
elektromagnetische Felder (26. BImSchV) einzuhaltenden Mindestabstande werden im
vorliegenden Fall durch einen Abstand von 20 m zwischen den Oberleitungen und dem
baugebietsseitigen FuBpunkt des Larmschutzwalls eingehalten so dass die Festsetzung von
Freihalteflachen geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB nicht erforderlich ist.

Planungshilfen

Vierte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung
Uber genehmigungsbedurftige Anlagen - 4. BImSchV) vom 2. Mai 2013 (BGBI. | S. 973, 3756)

Zwolfte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-
Verordnung — 12. BImSchV), in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2005 (BGBI. |
S. 1598), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 14. August 2013 (BGBI. | S. 3230)

Empfehlungen fir Abstdnde zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und
schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG
(KAS 18), Leitfaden der Kommission flr Anlagensicherheit beim Bundesministerium fur
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit, 2. Gberarbeitete Fassung vom November 2010

DIN 4150 Teil 2, Erschatterungen im Bauwesen, Einwirkungen auf den Menschen, Ausgabe
Juni 1999

Leitlinie zur Messung, Beurteilung und Verminderung von Erschutterungsimmissionen
(Erschitterungs-Leitlinie), Erlass des Ministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz vom 17. Mai 2005 (ABI. S. 642), zuletzt geandert durch Bekanntmachung vom 27. Méarz
2012 (ABI. S. 588)

Sechsundzwanzigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung Uber elektromagnetische Felder - 26.BImSchV), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2013 (BGBI. | S. 3266)

Hinweise zur Durchfuhrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV),
Landerausschuss fur Immissionsschutz, Uberarbeitete Fassung von Méarz 2004
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SCHUTZ VOR GERUCHSIMMISSIONEN

Geruchsimmissionen, die z.B. von Betrieben der Tierhaltung und der Tierverarbeitung, von
Gewerbe- und Industriebetrieben oder von Biogasanlagen ausgehen, werden immer haufiger
zum Gegenstand von Planungsverfahren, wenn solche Betriebe angesiedelt oder erweitert
werden sollen oder wenn Wohnnutzungen in den moglichen Einwirkungsbereich solcher
Standorte riicken.

Gerlche ab einer bestimmten Konzentration und Einwirkdauer kdnnen schadliche Umwelt-
auswirkungen im Sinne von § 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) darstellen
(&= B 24.2), da sie durch Verunreinigung der Luft erhebliche Nachteile oder erhebliche Belés-
tigungen verursachen kénnen. Gerlche sind Verunreinigungen der Luft, aber nicht zu ver-
wechseln mit rauch- oder staubférmigen Verunreinigungen.

Nach § 50 BImSchG sollen durch die raumliche Trennung nicht vertraglicher Nutzungen Kon-
flikte und erhebliche Belastigungen vermieden werden. Aufgrund der vielerorts durchmischten
Nutzungen in historisch gewachsenen Siedlungsstrukturen, vielen Alt-Standorten nahe Sied-
lungen, die nach heutigen Kriterien keineswegs optimal liegen, aber erweitert und umgenutzt
werden sollen, findet der gesetzlich normierte Trennungsgrundsatz haufig seine Grenzen.
Auch auBerhalb des Siedlungsbereichs besteht nur ein begrenztes Potential an Standorten fur
emittierende Nutzungen; auch der AuBenbereich, Naturrdume und Schutzgebiete sind zu
schonen. Die ,reine Lehre® der Einhaltung von Mindestabstéanden kann in der praktischen
Planung h&ufig nicht oder nicht vollstandig umgesetzt werden.

Die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft), die als Verwaltungsvorschrift das
BImSchG ausfihrt, umfasst eine Reihe von Regelungen zur rdumlichen Trennung auch von
Nutzungen, von denen belastigende Gerliche ausgehen kénnen. So werden etwa Mindestab-
stande zwischen Anlagen zur Nutztierhaltung, Schlachtbetrieben oder Anlagen zur Trocknung
von Tierfutter und Wohngebieten definiert. Werden diese Abstdnde eingehalten und liegen
keine besonderen ortlichen Besonderheiten vor, kdnnen entsprechende Anlagen in der Regel
genehmigt werden. Die TA Luft gilt fur die Genehmigung von Anlagen. Nur sinngemaB kénnen
diese Abstandsregelungen als BeurteilungsmaBstab auch fir die Abwagung in der Bauleitpla-
nung herangezogen werden, d.h. bei Einhaltung der Abstande kann in der Regel ein stérungs-
freies Nebeneinander angenommen werden. Die TA Luft umfasst Regelungen zum Abstand,
nicht aber Richt- oder Grenzwerte fur Gertche.

Im Falle von Gerlchen ist fUr die planende Gemeinde noch schwerer als bei anderen
Emissionsquellen abzuschatzen, ob und in welchem Umfang eine Konfliktlage entstehen
kann. FUr die Beurteilung von Gertchen und ihrer Zumutbarkeit kann die Geruchsimmissions-
Richtlinie (GIRL) des Landerausschusses fur Immissionsschutz (LAl) herangezogen werden,
die aufgrund eines Erlasses des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und
Verbraucherschutz auch in Brandenburg Anwendung findet.

Zentrale KenngréBe der Richtlinie zur Bemessung von Gerlchen ist die sog. Geruchsstun-
denhaufigkeit. Damit wird das Auftreten von Gerlchen auf einer Beurteilungsflache in Prozent
der Jahresstunden ausgedruckt. Der Richtwert 0,10 fur Wohn- und Mischgebiete der GIRL
gibt an, dass an bis zu 10 % der Jahresstunden eine Geruchswahrnehmung als zumutbar gilt.
Bei 8.760 Jahresstunden sind dies 876 Stunden.

Die GIRL gibt Vorgaben sowohl fur Bestandsbeurteilungen von Geruch emittierenden Anla-
gen, als auch fur Prognosen. Nach der GIRL werden in vielen Féllen unterschiedlichste Aus-
pragungen von Gerlichen vereinfachend gleich bewertet. Besondere Auspragungen von Ge-
richen, die z.B. Ekel oder Ubelkeit auslésen, werden durch besondere Zuschlage beriicksich-
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tigt, angenehme Gerliche durch Abschlage. Fur die Tierhaltung als haufigen Bewertungsfall
gibt es spezifische Belastigungsfaktoren.

Bestandsbeurteilungen erfolgen mit Hilfe von Raster- oder Fahnenbegehungen durch beson-
ders getestete Probanden, da technische Messverfahren bis heute aufwandig oder nicht még-
lich sind. Da auch solche Verfahren sehr aufwandig sind, kdnnen auch computergestitzte
Ausbreitungsrechnungen anhand technischer Kennwerte vorhandener Anlagen durchgefihrt
werden.

Immissionsprognosen erfolgen in der Regel ebenfalls durch Ausbreitungsrechnungen, die
unterschiedliche Eigenschaften einer Anlage ebenso wie topografische und meteorologische
Einflisse berlcksichtigen. Im Ergebnis erhélt die planende Stelle u.a. eine Kartendarstellung
mit Rasterfeldern, die erkennen lasst, wo erhebliche Belastigungen durch Gerlche zu erwar-
ten sind.

Dabei werden in der GIRL unterschiedlichen Gebietsnutzungen wie Wohn- und Mischgebieten
sowie Gewerbe- und Industriegebieten unterschiedliche zumutbare Geruchsbelastungen
zugeordnet. In der GIRL nicht genannte Gebietsnutzungen, wie Schulen oder Grin- und Frei-
zeitanlagen, sollen in Bezug auf ihre SchutzbedUrftigkeit den 0.g. Werten analog zugeordnet
werden.

Dorfgebieten, in denen schlieBlich auch gewohnt wird, wird in der Geruchsimmissions-
Richtlinie in Bezug auf Geruchsbelastigungen durch Tierhaltungsanlagen im Sinne der OrtsUb-
lichkeit eine erhdhte hinzunehmende Geruchsbelastungen zugeordnet. Nach der Begrindung
zur GIRL kann dies sinngemaR z.B. im landlich gepragten Brandenburg auch fur solche Sied-
lungsbereiche gelten, die zwar planungsrechtlich u.U. nicht mehr als Dorfgebiete (&= B 1.5)
einzuordnen sind, aber seit Langem im Einwirkungsbereich ortsnaher Tierhaltungsanlagen
liegen. Auch der Erlass zur Anwendung der Geruchsimmissions-Richtlinie in Brandenburg
stellt die Privilegierung der Landwirtschaft und die vorrangige Berlcksichtigung ihrer Belange
im AuBenbereich auch in Bezug auf die Zulassigkeit von Geruchsemissionen heraus.

Die Geruchsimmissions-Richtlinie besitzt keine eigenstandige Rechtswirkung und bestimmt
keine Grenzwerte. Sie fasst vielmehr den gesicherten Stand der Erkenntnisse zusammen, ist
fachliche Grundlage flr die Bearbeitung von Gutachten und kann in der Bauleitplanung als
Sachverstandigeneinschatzung im Rahmen der planerischen Abwagung herangezogen wer-
den.

Aufgrund der spezifischen fachlichen Anforderungen der Richtlinie kann eine eigenstandige
oder nur Uberschlagige Anwendung durch die planenden Stellen praktisch ausgeschlossen
werden. Vielmehr missen im Bedarfsfall geeignete Sachverstandige hinzugezogen werden.
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ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

A Erweiterung eines Wohngebiets im méglichen Einwirkungsbereich
eines Tierhaltungsbetriebs

Fallbeispiel 1: Ein Vorhabentrdger plant ein Einfamilienhausgebiet am Rande eines dbrflich
geprégten Ortsteils, die Gemeinde will hierzu einen Bebauungsplan aufstellen. Etwa 300 m
vom Ortsrand entfernt befindet sich im AuBenbereich ein seit mehreren Jahrzehnten ansassiger
Schweinemastbetrieb mit derzeit ca. 500 Tieren. Beschwerden tber Geruchsbeldstigungen hat
es von Seiten der Einwohner bislang nicht gegeben. Der Rand des geplanten Wohngebiets
kommt dem Tiermastbetrieb geringfugig nédher als die vorhandene Bebauung.

Im frihzeitigen Beteiligungsverfahren wendet die Geschaftsfihrung des Tiermastbetriebs ein,
dass die Ansiedlung zusétzlicher Bewohner zu Beschwerden fihren kdnne. AuBerdem sei
geplant, den Betrieb zu erweitern, so dass die Planung des Wohnbereichs zu einer Einschran-
kung der wirtschaftlichen Expansion des Betriebs und voraussichtlich zu Auflagen in der Be-
triebsfuhrung fihren wirde. Das Wohnvorhaben wird daher abgelehnt.

Das Planungsamt der Amtsverwaltung mochte Konflikte zwischen den geplanten und beste-
henden Nutzungen vermeiden, kann jedoch den Sachverhalt eigenstandig nicht abschlieBend
beurteilen. Auch das beteiligte Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
kann in einer Uberschlagigen Bewertung nicht ausschlieBen, dass es zu Belastigungen
kommt. Es wird daher ein Sachverstandigenburo fur Geruchsuntersuchungen beauftragt, das
eine mdgliche Konfliktsituation untersuchen soll.

Dazu muss die Amtsverwaltung eine planungsrechtlichen Einordnung des bestehenden Orts-
randes vornehmen: Handelt es sich um ein Dorfgebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung
(schlieBlich zeigt der Ortsteil die traditionelle Bebauung eines markischen Dorfes...), ein all-
gemeines Wohngebiet (das landliche Wirtschaften findet kaum noch statt, in den letzten Jah-
ren sind einige neue Wohnhauser hinzugekommen...) oder um ein Mischgebiet (es bestehen
Wohnnutzungen und einige gewerbliche Nutzungen...)? Fur den Neuplanungsbereich ist ein
Allgemeines Wohngebiet vorgesehen.

Ferner muss der Genehmigungsstatus des Tiermastbetriebs geklart werden. Es stellt sich
heraus, dass eine Genehmigung (nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz) Uber den der-
zeitigen Bestand hinaus fUr bis zu 750 Tiere vorliegt, dass aber die dartber hinausgehenden
von der Betriebsleitung angeflUhrten Erweiterungen des Betriebs bis dahin weder genehmigt,
noch beantragt sind.

Der Gutachter ermittelt in Anwendung der Geruchsimmissions-Richtlinie, dass sich bei
Zugrundelegung der gultigen Betriebsgenehmigung, einer Ausschépfung der dort genehmig-
ten Zahlen zum Tierbestand und ohne weitere technische Optimierungen der Anlagen eine
leichte Uberschreitung der nach der Richtlinie einzuhaltenden Immissionswertes im neuen
Wohnbereich ergibt.

Im Rahmen der Abwagung zum Bebauungsplan kann die Gemeinde die Planung unter fol-

genden Umstanden weiterfUhren:

- erhebliche Belastigungen sowie gesundheitliche Schaden kénnen durch das beauftragte
Geruchsgutachten ausgeschlossen werden und

- die Planung fuhrt nicht zu héheren Anspriichen an den technischen Immissionsschutz der
benachbarten Tierhaltungsanlage.

Im Rahmens des Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme kann den Nutzemn eines Wohn-
gebiets in einer landlich und landwirtschaftlich gepragten Umgebung unter diesem Umstéan-
den eine begrenzte Zusatz-Geruchsbelastung gegenuber den Richtwerten der Geruchsim-
missions-Richtlinie zugemutet werden.
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Die Anspriche des Tierhaltungsbetriebs werden im Rahmen der Abwagung ebenfalls ange-
messen berlcksichtigt: Der Vertrauensschutz flr die vorhandene Tierhaltungsanlage besteht
im Rahmen der erteilten Betriebsgenehmigung. Kunftige Erweiterungen kénnen voraussicht-
lich durch eine optimierte Betriebsflihrung sowie technische Verbesserungen, dann ggf. auch
fur die Alt-Anlage, zugelassen werden. Eine Einbeziehung des Betriebs in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans zur Festsetzung Emissionen begrenzender Festsetzungen kann im
vorliegenden Fallbeispiel unterbleiben.

B Ansiedlung einer Biogasanlage mit moglichen Geruchsbelastigungen
fur ein dérfliches Wohngebiet

Fallbeispiel 2: Biogasanlagen leisten im landlichen Raum einen zunehmenden Beitrag zur
Gewinnung regenerativer Energien. Die Standardisierung der Anlagen, eine Vielfalt von Anbie-
tern, die gesetzlich garantierten Einspeisungsvergdtungen fiir Strom und Preissteigerungen bei
sonstigen Energietragern flihren zu einer Zunahme von geplanten Ansiedlungen.

Fur die Ansiedlung eignen sich nicht allein Standorte im landwirtschaftlich gepragten AuBenbe-
reich, wo Biogasanlagen unter bestimmten Voraussetzungen als Teil landwirtschaftlicher Be-
triebe als privilegierte Anlagen (§ 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) zuldssig sind, sondern auch Standor-
te in der Néhe von Siedlungen, etwa auf Flachen friherer gewerblicher oder landwirtschaftlicher
Produktionsanlagen (Flachenrecycling) oder an regional sinnvollen Standorten, die durch Stra-
Ben gut erschlossen sind und wo Rohstoffe aus einer Region glinstig zusammengefihrt wer-
den kdnnen.

Am Rande des dérflich gepragten Ortteils G. soll auf dem durch eine befestigte StraBe gut
erschlossenen Standort einer ehemaligen landwirtschaftlichen Produktionsanlage eine Bio-
gasanlage mit Lagerflachen und -behéltern errichtet werden. Hier sollen sowohl Pflanzen, d.h.
nachwachsende Rohstoffe aus der umliegenden Region, als auch Mist und Gulle aus einer
Tierzuchtanlage im Nachbarort verarbeitet werden. Die erzeugten Faulgase sollen durch ein
am Standort geplantes Blockheizkraftwerk fur die Strom- und Warmegewinnung genutzt wer-
den.

Wegen der fehlenden Privilegierung der geplanten Anlage und der relativen Néhe zur bewohn-
ten Ortschaft, wird fir die Zulassung der Anlage ein Bebauungsplan erforderlich. Nach Ge-
sprachen mit der Amtsverwaltung beantragt der Vorhabentrager die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans, um die enge Abstimmung zwischen Anlagenanbieter, Fach-
ingenieuren und einem Planungsburo fur Bauleitplanung zu gewahrleisten. Dieser Plantyp ist
besonders geeignet, weil hier auch bauplanungsrechtlich auf eine bestimmte Biogasanlage
und ihre baulich-technische Ausstattung abgestellt werden kann.

Es ist eine Anlage mit sog. Nassvergarung geplant: Die Rohstoffe zur Verarbeitung in der
Anlage stammen aus einem Silagelager am Standort (Fahrsilo), wo im Herbst Pflanzen einge-
lagert und verdichtet werden, sowie aus Dung, der von einem benachbarten Tierhaltungsbe-
trieb in Containern angeliefert wird. Erste Stufe der Biogasgewinnung ist die Vermengung der
Substanzen in einem Mischbehalter, wo eine Vorgarung erfolgt. Von hier wird das Substrat in
zwei groBvolumige Fermenterbehélter geleitet und vergoren. Gewonnene Gase gelangen
durch Leitungen in das Blockheizkraftwerk, wo in zwei Motoren das Gas verbrannt und damit
sowohl Strom, als auch Warme erzeugt wird. Teile der Warme dienen als Prozesswarme fur
die Fermenter. Reste der Garmasse aus den Fermentern werden in einem Garruckstandsbe-
halter gesammelt und spater auf Feldern der Region als Dunger ausgebracht.

Die ,Hauptteile® der Anlage, die Gar- und Garrestebehalter sind keine Quellen fur Geruchsbe-
lastungen: Sie werden jeweils als gasdichte Behalter ausgefuhrt, aus denen im Normalbetrieb
keine Gerlche austreten. Die flexiblen Folienhauben der Fermenterbehalter dienen dem ei-
gentlichen Zweck der Anlage, der Gassammlung und mussen schon von daher gasdicht
ausgefuhrt werden. Und auch die Garrestebehalter werden in der Regel gasdicht abgedeckt;
hier noch austretende Gase werden in die Anlage zurickgefuhrt und verwertet.

Sachgerechter
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geplanten Nutzungen durch
Abwégung
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Maogliche Emissionsquellen der geplanten Anlage sind hingegen das Silagelager, ein Behalter
als Zwischenlager fur Gulle sowie ein Biomassedosierer, in den der Tierdung und die Silage
eingefullt werden. D.h. mogliche Emissionsquellen sind eher die Anlagenteile, in denen die
Biomasse noch nahezu unverarbeitet auftritt. SchlieBlich ist die Abluft der Biogasmotoren als
Emissionsquelle zu betrachten.

Im Beispielfall soll eine vorhandene Halle saniert werden und die Anlieferung, Verladung und
Beschickung eines Biomassedosierers aufnehmen. Damit und durch entsprechende LUf-
tungsanlagen kann hier eine unkontrollierte Ausbreitung von Gerlchen vermieden und es
kénnen MinderungsmaBnahmen technisch umgesetzt und genau prognostiziert werden.

Der Einfluss der Biogasmotoren auf das Emissionsverhalten der geplanten Anlage kann auf-
grund der bekannten Leistungen, der Beschaffenheit und vor allem Héhe von Abluftkaminen
etc. ebenfalls sehr genau prognostiziert werden.

In einem Geruchsgutachten werden die értlichen Gegebenheiten (Lage der geplanten Anlage,
nachste schutzbedurftige Wohnnutzungen), die geplante Biomasseanlage (Anlagenteile, Di-
mensionen, technische Parameter, geplanter Betrieb) sowie meteorologische Einflussfaktoren
analysiert. Ferner wird die Vorbelastung des Bereichs aus sachgerechten Annahmen zur Be-
standsnutzung abgeschatzt.

Das Geruchsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die zuséatzliche Geruchsbelastung
durch die geplante Biomasseanlage in der bis dahin geplanten Konfiguration nicht nur unwe-
sentlich ist. Die Geruchsimmissions-Richtlinie nennt in Abschnitt 3.3 einen Richtwert von bis zu
2 % der Jahresgeruchsstunden, bis zu dem eine Geruchs-Zusatzbelastung als irrelevant und
fur Betroffene zumutbar einzustufen ist.

Da im Beispielfall der nachstgelegene, etwa 200 m entfernte dérfliche Ortsteil als Mischgebiet
einzustufen ist, kommt das Geruchsgutachten zunachst zu dem Ergebnis, das der nach Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie anzusetzende Richtwert beim bis dahin geplanten Betrieb Uber-
schritten wirde. Eine Einschrankung von Betriebszeiten der Anlage, die in der Geruchsprog-
nose rein rechnerisch zu gunstigeren Werten flhren wirde, kommt fUr den Vorhabentrager
nicht in Frage, da Biomasseanlagen in der Regel wirtschaftlich nur mit einem ununterbroche-
nen, kontinuierlichen Prozess zu betreiben sind.

Es werden daher in Abstimmung mit dem Vorhabentrager und dem Anbieter der Anlage Op-
timierungen erarbeitet. Sie betreffen sowohl die rdumliche Anordnung innerhalb der Anlage
(GréBe und Anordnung der Silagelager, Verkurzung der Fahrwege), als auch die technische
Ausristung (Einhausungen, LUftungsanlagen, Kamine), so dass sich bei Einhaltung dieser
Anlagenkonfiguration eine zumutbare Geruchsbelastung auch fur die nachstgelegenen
Wohngebaude ergibt.

Festsetzung mehrerer Sonderge-
biete fUr eine Biogasanlage zur
Differenzierung der zulassigen
Nutzungen auf Teilflachen.

Die geplante Biomasseanlage wird als sonstiges Sondergebiet nach Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und zwar als ,Sondergebiet Biomasseanlage” in einem vorhabenbezogenen Be-
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bauungsplan festgesetzt. Damit wird die besondere Nutzung der Flache bezeichnet; die
ebenso mdgliche Einordnung z.B. als Gewerbegebiet wird von der planenden Stelle verwor-
fen, da eine generelle Widmung der Flache fur gewerbliche Zwecke nicht Ziel der Planung ist.
Mit der Festsetzung als Sondergebiet nach BauNVO entfallt die Moglichkeit, das Gebiet nach
den besonderen Eigenschaften von Anlagen, hier deren Geruchsemission, zu gliedern (vgl.
§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO; nur fur Baugebiete nach §§ 4 —9 BauNVO zulassig). Analog kann
aber die Obergrenze der Geruchsemission der Anlage in der notwendigen Bestimmung von
zuladssigen Nutzungen im ,Sondergebiet Biomasseanlage® festgesetzt werden:

P Das Sondergebiet Biomasseanlage/Biogasanlage/Bioenergiegewinnung dient vor-
rangig dem Betrieb einer Biomasseanlage zur Energiegewinnung aus nachwachsenden
Rohstoffen. Zulassig sind Gebaude, Anlagen und Nebenanlagen, die diesem Betrieb die-
nen.

Im Sondergebiet / innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflache sind nur Anlagen zulas-
sig, deren Emissionen insgesamt xx Geruchseinheiten je Stunde (MGE/h, d.h. 10° Ge-
ruchseinheiten je Stunde ) im Sinne der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) des Lander-
ausschusses fur Immissionsschutz in der Fassung vom 29. Februar 2008, erganzt am 10.
September 2008, nicht Uberschreiten.

Der Geruchs-Emissionswert der Gesamtanlage ist hierzu gutachterlich so zu bestimmen, dass
der Immissionsrichtwert der Geruchsimmissions-Richtlinie in den betroffenen Wohn-, Misch
oder Dorfgebieten eingehalten wird. Da die Gemeinde in einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nicht an die Bestimmungen der BauNVO gebunden ist, ist auch die Festsetzung
spezieller, von den Baugebieten nach BauNVO abweichender Nutzungsarten moglich.

Die Festsetzung eines Immissionswertes in den von Geruch betroffenen Gebieten ist wegen
des fehlenden Bezugs zur Anlage unzulassig:

X Es sind nur Anlagen zul&ssig, deren Emissionen so begrenzt sind, dass die Richtwer-
te fir Mischgebiete der Geruchsimmissions-Richtlinie in der Fassung vom 29. Februar
2008, erganzt am 10. September 2008, auf den Grundstlicken HauptstraBe 22 bis 25 nicht
Uberschritten werden.

Ebenso unzuldssig sind Emissionen begrenzende Regelungen im Bebauungsplan zu Be-
triebsablaufen oder Stoffmengen, weil solchen Regelungen der bodenrechtliche Bezug fehit:

X Biomasse darf nur an Werktagen und nur bis zu 2 Stunden taglich aus den Silagela-
gern 1 und 2 entnommen werden. Biomasse darf nur bis zu einer Menge von xx t innerhalb
des Sondergebiets gelagert werden.

X  Silagelager sind zum Schutz vor Geruchsemissionen abzudecken.

Durch die Bestimmung relativ enger Uberbaubarer Grundsticksflachen innerhalb des Sonder-
gebiets, verbunden mit der Bestimmung der zulassigen Oberkante von Anlagen, kann der
dem Geruchsgutachten zugrunde liegende Aufbau der Anlage hinreichend genau im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan abgebildet werden. Damit ist der notwendige Anlagenbezug
der Immissionsschutzregelung sichergestellt, da es sich um eine Regelung nur fUr eine Anla-
ge und ihre Eigenschaften handeln muss. (Ausschluss des ,Windhundprinzips® zwischen
unterschiedlichen Grundstlckseignern oder Anlagenbetreibern.) Festsetzungen zum MaB der
Nutzung kommen hinzu.

Im zugehdrigen Vorhabenplan kénnen die einzelnen Anlagenteile zusétzlich in ihrer Funktion
und erforderlichenfalls auch in ihrer Leistung, z.B. die Obergrenze der Nennleistung des
Blockheizkraftwerks, oder anderen einzuhaltenden technischen Eigenschaften bestimmt wer-
den.
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Die Garrtckstande einer Biogasanlage kénnen als Dingemittel auf landwirtschaftlichen Nutz-
flachen genutzt werden. Die dabei entstehenden Geruchsbelastigungen werden in der Regel
nicht dem Betrieb einer Biogasanlage zugerechnet, da die Flachen zur Ausbringung keinen
Bezug zur Anlage haben.

C Immissionsbegrenzende Regelungen fur einen Standort mit mehreren
Betrieben der Tierhaltung

Fallbeispiel 3: Ftwa 300 m vom Rand eines dorflichen Ortsteils entfernt befinden sich seit
Jahrzehnten die Standorte zweier Tierhaltungsbetriebe. Einer der Betriebe soll am Standort
erweitert werden, der zweite plant einen zusétzlichen Standort weitere 200 m von der Ortslage
entfernt. Diese Investition soll jedoch aus innerbetrieblichen Grinden noch zwei bis drei Jahre
aufgeschoben werden. Es wird befirchtet, dass die aktuell anstehende Erweiterung des Nach-
barbetriebs kinftige Erweiterungen der eigenen Anlage verhindert.

Beide Betriebe erwarten angesichts der anstehenden Investitionen in die Anlagen Standortsi-
cherheit und die Moglichkeit, auch kinftig noch Betriebserweiterungen vornehmen zu kdénnen.
Die Gemeinde erwagt ferner, eine Vorhalteflache fur die Ansiedlung einer Biogasanlage pla-
nungsrechtlich zu sichern; genauere Planungen und ein Betreiber fehlen aber noch.

Diese Ausgangslage macht deutlich, dass eine einfache anlagenbezogene Betrachtung der
Problemlage nicht gerecht wird. Eine vorsorgende Planung muss auch fur ein landlich geprag-
tes Gebiet sicherstellen, dass die Geruchsbelastung im bewohnten und fur értliche Sportanla-
gen genutzten Ortsteil durch eine sukzessive Zulassung von Einzelvorhaben Uber mehrere
Jahre nicht so zunimmt, dass erhebliche Belastigungen eintreten.
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Ausgangssituation mit Darstellung
der geplanten Erweiterungsfla-
chen

Zur Bewaltigung der absehbaren Konflikisituationen stellt die Gemeinde einen Bebauungsplan
auf. Die bestehenden Betriebsflachen der Tierhaltungsanlagen, die geplanten Erweiterungs-
flachen sowie eine gemeindeeigene Flache fur eine angedachte Biogasanlage werden in den
Geltungsbereich einbezogen. Bei raumlich weiter entfernt liegenden Standorten sind auch
mehrere Teilgeltungsbereiche denkbar.

Als Gebietskategorien gemaB Baunutzungsverordnung werden sonstiges Sondergebiet (§ 11
BauNVO) sowie Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) gepruft, da die betroffenen Tierhaltungsbetrie-
be nach § 201 BauGB nicht als Landwirtschaftsbetriebe gelten kénnen. Aufgrund der spezifi-
schen Auspragungen der bestehenden und geplanten Anlagen werden sie im Bebauungsplan
als Sondergebiete behandelt, da die Entwicklung eines tblichen Gewerbegebiets im Beispiel-
fall an einem nicht integrierten Standort nicht Ziel der Planung ist.

Die Ausbringung von
Gérriickstanden ist i.d.R.
nicht B-Plan relevant
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Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan kommt flr die vorliegende Plankonstellation nicht in
Frage, da fur die geplante Biogasanlage noch kein Vorhabentrager vorhanden ist und einer
der Betriebe noch keine Umsetzungsverpflichtungen flr ein erst kinftig zu konkretisierendes
Erweiterungsvorhaben eingehen will. Flr eine Immissionsprognose und auch die Begrindung
von Festsetzungen ergibt sich hieraus ein erhéhter Anspruch, da nicht von einer konkreten
Anlagenplanung ausgegangen werden kann und damit eine mogliche Bandbreite baulicher
und technischer Entwicklungen zu Grunde gelegt werden muss.

SchlieBlich muss durch geeignete Festsetzungen verhindert werden, dass ein erstes Vorha-
ben so stark geruchsemittierend ausgelegt wird, dass fUr weitere, spatere Anlagen kein Ent-
wicklungsspielraum mehr verbleibt (,Windhundprinzip®). Als Lésung kommt eine Kontingentie-
rung von Geruchsemissionen in Frage.

Ausweisung von funf
Sondergebieten mit indivuellen
Geruchsemissionskontingeten

Im Rahmen eines Geruchsgutachtens auf der Grundlage der GIRL werden hierzu insbesonde-
re die bestehenden Tierhaltungsanlagen sowie ggf. schon erteilte Genehmigungen fur Erwei-
terungen ebenso wie die in Aussicht genommenen Betriebserweiterungen im Einzelnen er-
fasst (bauliche und technische Anlagen, Kapazitaten, Betriebsablaufe etc.). FUr die von der
Gemeinde geplante zuséatzliche Biomasseanlage mussen wegen einer fehlenden Anlagenpla-
nung Annahmen u.a. zur kinftigen Ausstattung, Kapazitat und zum Emissionsverhalten getrof-
fen werden, die dann im Bebauungsplan ebenso Grundlage fur die Bestimmung der Zulassig-
keit der Anlage werden.

Fur das Geruchsgutachten werden ferner die von mdglichen Geruchsbelastigungen betroffe-
nen Flachen ermittelt und in Abstimmung mit der planenden Stelle eine zutreffende planungs-
rechtliche Einordnung bestimmt. Am Rand der Flache werden die maBgeblichen Beurtei-
lungspunkte (Immissionsorte) gewahilt.

In einer computergestutzten Ausbreitungsberechnung (i.d.R. mit Hilfe des Programms AUTAL
2000), die neben den o.g. Rahmenbedingungen eine Reihe weiterer Faktoren wie u.a. die
geruchliche Vorbelastungen sowie die geografischen und meteorologischen Bedingungen
des Standortes abbildet, kann ein Gesamt-Geruchskontingent fir den Planungsbereich ermit-
telt werden, das sicherstellt, dass die maBgeblichen Geruchsimmissionen an den schutzbe-
durftigen Nutzungen in der Ortslage nicht Uberschritten werden.

Dieses Gesamtkontingent wird schlieBlich rechnerisch so aufgegliedert, dass bestehende
bzw. bereits genehmigte Nutzungen angemessen berlcksichtigt und weiter betrieben werden
kénnen. Die geplanten Anlagen zur Erweiterung des Standortes, jeweils als einzelne Sonder-
gebiete planungsrechtlich definiert, erhalten jeweils entsprechende Teilkontingente, wobei
mindestens Uberschlagig zu prufen ist, ob dies flr die geplanten Anlagentypen angemessen
und die Planung insofern auch umsetzbar ist. Diese Teilkontingente wiederum werden fla-
chenbezogen, bezogen auf eine fur Geruchsemissionen relevante Flacheneinheit, festgesetzt
(Geruchseinheiten z.B. je 100 m2 Baugebiet), so dass bei Anlagengenehmigungen auf Teilfla-
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chen oder einer Planung Uber Grenzen der Sondergebiete hinweg entsprechende flachenbe-
zogene Emissionskontingente zur Grundlage gemacht werden kénnen.

P In den nachfolgend genannten Sondergebieten sind nur Anlagen zulassig, deren Ge-
ruchsemissionen die jeweils aufgeflhrten Geruchsemissionskontingente nicht Gberschrei-
ten, angegeben in Mega-Geruchseinheiten (MGE) je Stunde und 100 m2 Baugebiet im
Sinne der Geruchsimmissions-Richtlinie des Landerausschusses fur Immissionsschutz in
der Fassung vom 29. Februar 2008, erganzt am 10. September 2008:

SO 1: xx MGE/(h100m2)
SO 2: xx MGE/(h100m2)
SO 3: xx MGE/(h100m?2)
SO 4: xx MGE/(h100m?2)
SO 5: xx MGE/(h100m2)

Hinweis: Methodik und Rahmenbedingungen zur Ermittlung der Einzel-
Geruchskontingente sind der Begrindung zu entnehmen.

Alternativ kénnen auch Geruchskontingente fir gleichmaBig iber das Gebiet verteilte Aquiva-
lenzgeruchsquellen festgesetzt werden:

P Innerhalb des Sondergebiets sind nur Anlagen zulassig, die an folgenden Punkten
unter den unten genannten Rahmenbedingungen jeweils Geruchsstoffstréome von nicht
mehr als xx Mega-Geruchseinheiten je Stunde freisetzen:

Punkt 1: Rechtswert: xx, Hochwert vy;
Punkt 2: Rechtswert: xx, Hochwert vy;

Als Rahmenbedingungen werden festgesetzt:

Ableithéhe: xx m Uber NHN

MUndungsdurchmesser der frei senkrecht ausstrémenden Quelle: xx m
Mindestableittemperatur: xx°C

Abluftgeschwindigkeit: xx m/s

Tagesbetriebsdauer: xx h

Jahresbetriebsdauer xx h

Abweichungen von den festgesetzten Punkten, Rahmenbedingungen und Geruchsstoff-
strémen sind zuldssig, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass durch die Geruchs-
emission aus dem Sondergebiet auf den maBgeblichen Beurteilungsflachen keine héheren
geruchsbelasteten Zeitanteile verursacht werden, als bei Einhaltung der in diesem Bebau-
ungsplan festgesetzten Werte. GleichermaBen diirfen keine Ekel oder Ubelkeit erregenden
GerUche auftreten.

Fur jede mit einem eigenen Kontingent belegte Flache ist die Ausweisung eines eigenstandi-
gen Sondergebiets notwendig, eine Gliederung nur eines Sondergebiets ware nach § 1 Abs. 4
Nr. 2 BauNVO nicht zulassig. Ebenso sind auch im vorliegenden Planfall Festsetzungen, die
auf Immissionen an den betroffen Wohn- und Freizeitflachen abstellen (sog. Zaunwerte), we-
gen mangelndem Anlagenbezug nicht zul&ssig (s.0.).

Da die Geruchsimmissions-Richtlinie nicht férmlich bekannt gemacht ist, sollte im Rahmen der
friihzeitigen und férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan ein Exemplar
bereitgehalten und auf die mogliche Einsichtnahme in die Richtlinie hingewiesen werden,
ebenso bei der Bekanntmachung des Bebauungsplans. Die Auslegung des Geruchsgutach-
tens als umweltrelevante Information ist ohnehin erforderlich.

... und Festsetzung als
Geruchsemissionskontingent
je Stunde und 100 m?
Baugebiet



Die Methodik und die Rahmenbedingungen zur Ermittlung der Einzel- Geruchskontingente
sind in der Begrindung zum Bebauungsplan eingehend zu erldutern, so dass die Herleitung
der Festsetzung nachvollziehbar und ein einheitlicher Vollzug der Regelungen vorgezeichnet
wird.

Festgesetzte Kontingente flr Geruchsemissionen kdénnen nicht unmittelbar im Rahmen von
Anlagengenehmigungen vollzogen werden. Fur Einzelanlagen mussen vielmehr auf der
Grundlage der zugelassenen Kontingente Einzelberechnungen des  Geruchs-
Immissionsverhaltens jeweils durch Fachgutachter nachgewiesen werden; auch hierzu mus-
sen Methodik und Rahmenbedingungen zweifelsfrei der Bebauungsplanbegrindung ent-
nommen werden konnen. Dies ist zwar insgesamt eine gewisse Erschwernis fur Bau- und
Anlagengenehmigungen und muss insofern bei der Anwendung des bauleitplanerischen In-
struments Geruchskontingentierung bedacht werden, schlieBlich sind aber ohnehin verschie-
denste Nachweise in Genehmigungsverfahren nur mit fachgutachterlicher Hilfe zu erstellen.

Um die Regelung flexibler zu gestalten, etwa wenn ein Anlagenbetreiber das seiner Flache
zugeordnete Geruchskontingent nicht ausschopft, kann zusétzlich zur 0.g. Festsetzung eine
Ausnahmeregelung getroffen werden:

P> Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass die in den vorhergehend genannten
Sondergebieten jeweils zugelassenen Geruchsemissionskontingente im Einzelfall Gber-
schritten werden, wenn sichergestellt ist, dass die Gesamt-Geruchsemission der Sonder-
gebiete SO 1 bis SO 6 nicht Uberschritten wird.

Eine solche Ubertragung von Geruchsemissionskontingenten muss grundbuchlich gesichert
werden.

Die Kontingentierung von Geruchsemissionen kann Uber die Planung von Neuansiedlungen
emittierender Anlagen hinaus auch als Instrument zur planungsrechtlichen Bewaltigung vor-
handener Konfliktsituationen nutzbar gemacht werden.

So bestehen z.B. Situationen, wo Betrieben im Rahmen von Genehmigungen nach dem Bun-
desimmissionsschutzgesetzes Geruchsemissionen zugestanden wurden, die fUr sich oder im
Zusammenwirkungen mit genehmigten Geruchsemissionen anderer Betriebe die nunmehr
geltenden Richtwerte der GIRL Uberschreiten.

Im Rahmen der Uberplanung von solchen Anlagen durch einen Bebauungsplan kann z.B.
eine Geruchskontingentierung sinnvoll sein, die zwar héhere Emissionen als in der GIRL vor-
gesehen berlcksichtigen, aber im Rahmen einer Gesamtkonzeption wenigstens weitere un-
geplante Ansiedlungen geruchsemittierender Anlagen verhindert.

Unmittelbarer Vollzug von
Emissionskontingenten nicht
maoglich; Fachgutachten fr
Einzelgenehmigungen
erforderlich

Ubertragung von
Teilkontingenten als
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Planungshilfen

Erlass des Ministeriums fUr Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Lan-
des Brandenburg zur Anwendung der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) vom 28. August
2009

Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (Geruchsimmissions-Richtlinie - GIRL),
Landerausschusses fur Immissionsschutz, Fassung vom 29. Februar 2008 mit einer Ergan-
zung vom 10. September 2008

Hinweis: Da die GIRL nicht wie andere Vorschriften amtlich verdffentlicht ist, sollte bei Bezug
einer Festsetzung auf diese Richtlinie der Text der Richtlinie bei der Beteiligung der Offentlich-
keit sowie nach Festsetzung des Plans mit zur Einsichtnahme bereitgehalten werden. Darauf
sollte in der Begrindung des B-Plans hingewiesen werden. Eine Beifigung als Anlage der
Begriindung zum Bebauungsplan erscheint nicht erforderlich.

Erlass des Ministeriums fUr Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Lan-
des Brandenburg zur Verwendung der Geruchsemissionsfaktoren vom 2. Marz 2012

Zulassigkeit von Biomasseanlagen — Genehmigungsvoraussetzungen nach Bauplanungs-
und Umweltrecht sowie Verfahrensfragen unter besonderer Berlicksichtigung der Rechtslage
im Land Brandenburg, Ministerium fr Infrastruktur und Raumordnung des Landes Branden-
burg (Hrsg.), 2008 (www.mil.brandenburg.de/cms/detail.php/bb1.c.141283.de)



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

Unter der Uberschrift ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® regelt § 12 des Baugesetzbuches
den so genannten ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplan®. Die enge Verkntpfung der beiden
Begrifflichkeiten ist auf die Entstehungsgeschichte des Planungsinstrumentes zurtckzufthren.
Nachdem der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als eigenstandiges Instrument des Stadte-
baurechts fur das Gebiet der DDR (§ 55 BauZVO) entwickelt worden war und mit der Uber-
nahme in das Baugesetzbuch 1990 zun&chst auch nur fir das Beitrittsgebiet galt (§ 246 a
Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB 1990), wurde er 1993 unter dem Begriff ,Satzung Uber den Vor-
haben und ErschlieBungsplan® (§ 7 BauGB-MaBnahmengesetz) fir das gesamte Bundes-
gebiet eingefuhrt. Mit dem BauROG 1998 wurde dem Rechtscharakter des Planungsinstru-
ments in der Form Rechnung getragen, dass die Satzung als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplansplan bezeichnet und somit formal einem Bebauungsplan nach § 8 BauGB gleich-
gestellt wird.

(1) Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abge-
stimmten Plans zur Durchfuhrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfuhrung innerhalb einer be-
stimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor
dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 verpflichtet (Durchfihrungsvertrag). Die Begriindung des Plan-
entwurfs hat die nach § 2a erforderlichen Angaben zu enthalten. Fur die grenziberschreitende
Beteiligung ist eine Ubersetzung der Angaben vorzulegen, soweit dies nach den Vorschriften des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig ist. Fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach Satz 1 gelten erganzend die Absétze 2 bis 6.

(2) Die Gemeinde hat auf Antrag des Vorhabentragers tber die Einleitung des Bebauungsplan-
verfahrens nach pflichtgeméaBem Ermessen zu entscheiden. Auf Antrag des Vorhabentragers oder
sofern die Gemeinde es nach Einleitung des Bebauungsplanverfahrens fur erforderlich halt, infor-
miert die Gemeinde diesen Uber den voraussichtlich erforderlichen Untersuchungsrahmen der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 unter Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1.

(8) Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Gemeinde bei der Bestimmung
der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 und nach der auf Grund von

§ 9a erlassenen Verordnung gebunden; die §§ 14 bis 18, 22 bis 28, 39 bis 79, 127 bis 135¢ sind
nicht anzuwenden. Soweit der vorhabenbezogene Bebauungsplan auch im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans Festsetzungen nach § 9 fir 6ffentliche Zwecke trifft, kann gemas § 85
Abs. 1 Nr. 1 enteignet werden.

(8a) Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung
oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter ent-
sprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzun-
gen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren DurchfUhrung sich der Vorhabentrager im Durch-
filhrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiinrungsvertrags oder der Abschluss eines
neuen Durchflhrungsvertrags sind zuléssig.

(4) Einzelne Flachen auBerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans kénnen in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden.

(5) Ein Wechsel des Vorhabentragers bedarf der Zustimmung der Gemeinde. Die Zustimmung
darf nur dann verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durch-
fuhrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans innerhalb der Frist nach Absatz 1 gefahrdet ist.
(6) Wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht innerhalb der Frist nach Absatz 1 durch-
geflhrt, soll die Gemeinde den Bebauungsplan aufheben. Aus der Aufhebung kénnen Anspriiche
des Vorhabentragers gegen die Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Bei der Aufhebung
kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 angewendet werden.

Anders als der Bebauungsplan nach § 8 BauGB, der einen mittel- bis langfristig auszufullen-
den planungsrechtlichen Rahmen fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung eines
Gebietes vorgibt, ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan unmittelbar umsetzungsorientiert
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und stellt auf ein konkretes Vorhaben ab, das von einem Vorhabentrager realisiert werden soll;
auch beschrankt er sich nicht auf einen verbindlichen Ordnungsrahmen fur die Zuldssigkeit
von Vorhaben, sondern enthalt mit dem ihm zur Seite gestellten Durchfihrungsvertrag ein
eigenstandiges Instrument zur Umsetzung der Planung.

Der Begriff des Vorhabens ist in § 29 BauGB definiert; Hauptfall ist danach die Errichtung
baulicher Anlagen, es kann sich aber auch um wesentliche Anderungen bestehender Anlagen
handeln. Die Initiative zur Schaffung von Baurecht liegt beim vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan grundsatzlich in der Hand eines Vorhabentragers, der das Projekt realisieren will
und zum Vertragspartner der Gemeinde wird. Im Vorhabenbezug kann neben Kosten- und
Zeitersparnissen auch ein wesentlicher Vorteil fur die Gemeinde liegen: Der Plan ebnet den
Weg fUr ein bestimmtes Projekt, das ihren Planungsvorstellungen entspricht; kommt dieses
jedoch innerhalb einer vertraglich fixierten Frist nicht zum Tragen, kann sie von der Planung
zurlcktreten und ist am gleichen Standort wieder offen fur neue Planungsziele. Anders als
beim Bebauungsplan nach § 8 BauGB 16st die Aufhebung der Planung dabei keine Entscha-
digungsanspruche aus.

Nicht in jedem Fall, in dem die Gemeinde Planungskosten vermeiden oder die Planung
beschleunigen will, muss der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur Anwendung kommen.
Die Ubernahme von Planungs- und ErschlieBungskosten, aber auch Bindungen hinsichtlich
der Realisierung eines Projektes koénnen in vielen Féllen auch erganzend zu einem ublichen
Bebauungsplan vertraglich vereinbart werden, insbesondere dann, wenn das Projekt von
anderen Leistungen der Gemeinde, z.B. einem Grundstlcksverkauf oder der Herstellung von
ErschlieBungsanlagen, abhangig ist. Dies kann auch fur einen Investor von Vorteil sein, wenn
zwar Baurecht erreicht werden soll, aber z.B. Grundsticksfragen noch nicht geklart sind.

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Wesentliche Elemente des Planungsinstrumentes ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan® sind:
- der vorhabenbezogene Bebauungsplan selbst,

- der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie

- der Durchfuhrungsvertrag.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans, der als gemeindliche Satzung beschlossen wird. Der Vorhabenbezogene Bebauungs-
plan als Satzung umfasst mindestens den Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Er kann dartber
hinaus Regelungen zu Flachen enthalten, die nicht unmittelbar Gegenstand des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans sind, aber (aus verschiedenen Grinden) in den Geltungsbereich des
(vorhabenbezogenen) Bebauungsplans einbezogen werden sollen (s.u. ,Einbeziehung sonsti-
ger Flachen®). Der Durchflhrungsvertrag wird hingegen nicht Teil der Satzung, sondern
gesondert vor dem Beschluss Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen der
Gemeinde und dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Auch dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine Begrindung beizufligen, in dem die
wesentlichen Festsetzungen erldutert und die tragenden Elemente der Abwagung dargelegt
werden. Dabei soll auch auf die Inhalte des Durchfihrungsvertrages Bezug genommen
werden, soweit diese fur die stadtebauliche Planung von Belang sind. Dies ist z.B. dann er-
forderlich, wenn der naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleich vertraglich geregelt wird. Wie
auch bei Bebauungsplanen nach § 8 BauGB muss ein Umweltbericht als gesonderter Teil der
Begrundung erarbeitet werden.

Auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist anzuwenden. Da die §§ 135 a bis ¢ BauGB
jedoch gemaB § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht anwendbar sind, muss der erforderliche Aus-
gleich entweder vom Vorhabentrager durchgefihrt werden oder dieser muss sich im Durch-
flhrungsvertrag zur Kostentbernahme verpflichten. Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen
kénnen auch auBerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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durchgefihrt werden (&= B 20.2 ,Zuordnung von Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich®,
Anwendungsfall B).

Das Planwerk ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan® muss hinsichtlich der Bezeichnung und
der Abgrenzung des Geltungsbereichs den Anforderungen genlgen, die auch an andere
Bebauungsplane zu stellen sind (&= A1 ,Titel und Geltungsbereich®). Gleiches gilt fur die
Ausfertigung der Planurkunde (&= A 5 ,Der Bebauungsplan als Dokument®).

In welcher Form die Planzeichnung herzustellen ist, hangt u.a. davon ab, ob sich die (zeich-
nerischen wie textlichen) Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans allein aus
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergeben oder der vorhabenbezogene Bebauungsplan
auch daruber hinausgehende Flachen einbezieht. Dies ist insofern von Belang, als der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan weder inhaltlich an den Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1
BauGB, noch formal in der Art der zeichnerischen Festsetzung an die Planzeichenverordnung
gebunden ist. Diese ,Freiheiten” gelten flr zusatzlich in den Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans einbezogene, ,sonstige Flachen® hingegen nicht.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in unterschiedlichen Formen

Variante A: Zur Vermeidung zuséatzlicher Arbeitsvorgange und Kosten wird haufig der Projekt-
plan des Architekten fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan verwendet. Sofern auch
ErschlieBungsmaBnahmen zu regeln sind - was nicht in jedem Fall notwendig ist — ist der
Projektplan um entsprechende Eintragungen oder auch durch einen eigenstandigen Erschlie-
Bungsplan zu erganzen. Ahnliches gilt ggf. fur die Gestaltung und Bepflanzung der Frei-
flachen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann sich also aus unterschiedlichen Teil- oder
Sachplanen zusammensetzen, die entsprechend zu kennzeichnen sind. Der MaBstab
1:1.000 oder 1: 500 ist in der Regel ausreichend. Der Geltungsbereich muss in allen Planen
eindeutig erkennbar sein.

Projektplan als Vorhaben- und

ErschlieBungsplan

Wenn sich die beabsichtigte Art der Nutzung nicht mit hinreichender Genauigkeit aus den
Projektplanen ergibt oder die Gemeinde detaillierte Bindungen flr ein Vorhaben (z.B. sorti-
mentsbezogene Verkaufsflachenbegrenzungen fur ein Einkaufszentrum) formulieren méchte,
kdnnen die Plane durch einen Textteil erganzt werden. Dieser kann auch Listen, z.B. zu Art
und Qualitat der Bepflanzung, sowie gestalterische Vorgaben, ggf. mit erlduternden Detail-
zeichnungen, enthalten.

Die von Fachplanern erstellten Projekt-, Leitungs- und Freiflachenplane enthalten haufig eine
Vielzahl von Detailinformationen, die nur zum Teil von stadtebaulicher Bedeutung sind. Auch
wenn der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1
BauGB gebunden ist, mUssen seine Festsetzungen jedoch einen bodenrechtlichen Bezug
aufweisen oder die bauliche Gestaltung betreffen. Die planaufstellende Gemeinde sollte
deshalb bei Verwendung solcher Plane fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan klarstellen,
welche der Planinhalte sie planungsrechtlich verbindlich festsetzen will und welche lediglich
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erlauternden Charakter haben. Haufig konnen Inhalte, welche nicht Gegenstand der Fest-
setzung sein sollen, technisch aus den Projektplanen ausgeblendet werden.

Bestehen Zweifel hinsichtlich der Festsetzungsfahigkeit von Bindungen, die die Gemeinde fur
das geplante Vorhaben bertcksichtigt sehen will, sollten diese besser im Durchfihrungs-
vertrag fixiert werden. Dies ist auch deshalb von Bedeutung, weil die Prifung der Einhaltung
der Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch die Bauaufsicht erfolgt,
wahrend die Einhaltung des Durchfihrungsvertrages durch die Gemeinde kontrolliert wird.

Die direkte Ubernahme von Projektplanen als Vorhaben- und ErschlieBungsplan kommt in der
Regel nur fur Projekte in Frage, die bereits in allen stadtebaulich relevanten Einzelheiten aus-
gearbeitet und mit der Gemeinde abgestimmt sind und genau so auch umgesetzt werden
sollen. Insbesondere bei komplexen Vorhaben ergeben sich wahrend des Aufstellungs-
verfahrens jedoch haufig noch Anderungsnotwendigkeiten, denen der Plan Rechnung tragen
kénnen sollte, ohne dass zeit- und kostenaufwandige Wiederholungen von Verfahrens-
schritten erforderlich werden. Flr solche Félle ist i.d.R. die Aufstellung eines Plans ent-
sprechend der Variante B besser geeignet:

Variante B: Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann auch im Duktus eines ,normalen”
Bebauungsplans, d.h. unter Verwendung der bebauungsplantblichen Festsetzungsmethodik
in Inhalt und Form erarbeitet werden. Dabei kann auf die Baunutzungsverordnung ebenso
Bezug genommen werden wie auf die Planzeichenverordnung, wobei § 12 Abs. 3 Satz 2
BauGB ausdrticklich Abweichungen vom Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB und von
der BauNVO erlaubt; jedoch muss ein bodenrechtlicher Bezug der Festsetzungen gegeben
sein. Soweit die Gemeinde starkere Bindungen des Projektes im Detail flr erforderlich halt,
kdénnen diese im Durchfihrungsvertrag vereinbart werden, der i.d.R. erst kurz vor dem Sat-
zungsbeschluss Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschlossen wird und
- solange nicht das tragende GerUst der Abwagung beruhrt ist - veranderten Rahmenbedin-
gungen auch nachtraglich angepasst werden kann, ohne dass Verfahrensschritte deshalb
wiederholt werden mussten.

i
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Das Anknupfen an die bebauungsplan-ubliche Festsetzungsmethodik hat den Vorteil, dass
auf eine eingelbte Festsetzungspraxis zurlckgegriffen werden kann. Die Anwendung der
Baunutzungsverordnung bietet zudem ein hohes MaB an Rechtssicherheit, da die verwende-
ten Begrifflichkeiten durch eine umfassende Rechtsprechung ,abgesichert” sind. Dies er-
leichtert auch die Anwendung der rechtskraftigen Satzung durch die Baugenehmigungs-
behdrde.

Bezuglich der Festsetzung des zulassigen Vorhabens hat die BauGB-Novelle 2007 den bisher
engen Festsetzungsrahmen erheblich erweitert. Bis dahin musste das geplante Vorhaben
hinreichend genau im Vorhaben- und ErschlieBungsplan selbst bestimmt werden. Das
zuldssige Nutzungsspektrum musste vorhabenbezogen so eingegrenzt werden, dass eine
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abschlieBende stadtebauliche Beurteilung des Vorhabens maoglich ist. So wird in dem oben
dargestellten Fall ganz konkret ein Sondergebiet fur einen Lebensmitteldiscounter mit einer
maximal zulassigen Verkaufsflache von mindestens 600 m2 und hdchsten 700 m2 festgesetzt.
DarUber hinaus kann das zuldssige Warensortiment textlich eingeschrankt werden, z.B. durch
die Beschrankung von Randsortimenten auf eine Verkaufsflache von maximal 100 m2. Die
Méglichkeit der vorhabenkonkreten Festsetzung der Nutzung im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan besteht auch weiterhin fort.

Variante C: Daneben er6ffnet der zum 1.1.2007 neu in den § 12 BauGB aufgenommene
Absatz 3a auch die Mdglichkeit, im Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine bauliche oder
sonstige Nutzung allgemein, also z.B. durch ein Baugebiet nach BauNVO festzusetzen. Dies
war nach der bis zum 1.1.2007 maBgeblichen Rechtsprechung unzuldssig. Der fUr einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan unerlassliche Vorhabenbezug ist in diesen Fallen durch
eine hinreichend konkrete Bestimmung des geplanten Vorhabens im Durchflhrungsvertrag
sicherzustellen. Da der Durchfihrungsvertrag im Gegensatz zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, sich die
planungsrechtliche Beurteilung eines Vorhabens aber ausschlieflich nach dem
Bebauungsplan richtet, ist in diesem Fall ein verbindlicher Bezug zu dem im
DurchfUhrungsvertrag konkret festgelegten Vorhaben herzustellen. Eine entsprechende
Festsetzung kann z.B. lauten:

P Indem...... -gebiet (in dem Teil des .....-gebietes mit der Bezeichnung ....) sind nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager in dem Durch-
fuhrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet.

Bei dieser Festsetzung handelt es sich um die Festsetzung der bedingten Zulassigkeit einer
Nutzung gemaB §9 Abs.2 BauGB (&= B 2.2). Dabei handelt es sich sowohl um eine
aufschiebende als auch um eine auflésende Bedingung. Eine andere als die bisher
vereinbarte Nutzung wird erst zuldssig, wenn der DurchfUhrungsvertrag entsprechend
geandert wird.

Die allgemeine Festsetzung der Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat fur die
Gemeinde den Vorteil, dass im Durchfihrungsvertrag nicht erfasste und damit (zunachst)
unzulassige Nutzungen durch Vertragsanderungen zuldssig gemacht werden kénnen, ohne
dass es einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf. Die Anderung des
Durchfilhrungsvertrages steht dabei anders als eine Anderung des Bebauungsplans nicht
unter dem Vorbehalt der stadtebaulichen Erforderlichkeit, da die Gemeinde mit der
allgemeinen Festsetzung der Nutzung bereits entschieden hat, dass alle danach zulassigen
Nutzungen grundsatzlich mit ihren stadtebaulichen Zielen vereinbar sind. Voraussetzung fur
eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags ist in diesen Fallen allein, dass das geénderte oder
neue Vorhaben den allgemeinen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
entspricht.

In dem oben beschriebenen Fallbeispiel eines vorhabenbezogener Bebauungsplans fur einen
Lebensmitteldiscounter konnte sich die Bebauungsplanfestsetzung zum Beispiel auf ein
Sondergebiet ,Einzelhandel” (ggf. mit textlicher Festlegung auf Waren des taglichen Bedarfs)
beschranken und die genauere Bestimmung des Vorhabens dem Durchfuhrungsvertrag
Uberlassen werden. Eine solche allgemeine Festsetzung wirde im Bedarfsfall auch die
Ansiedlung eines anderen Nahbereichsversorgers wie z.B. eines Drogeriemarktes oder eines
sonstigen Einzelhandelsbetriebes ohne Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ermdglichen.

Je nach Baugebietscharakter der naheren Umgebung kdnnte die allgemeine Festsetzung der
Nutzung auch ein allgemeines Wohngebiet oder ein Mischgebiet sein, da ein Lebensmittel-
discounter mit bis zu 800 m?2 Verkaufsflache in beiden Baugebietskategorien allgemein zu-
lassig ist. Eine WA- oder gar MI-Festsetzung wurde einen erheblich groBeren Entwicklungs-
spielraum fur den Fall einer Nutzungsanderung bieten, da neben Einzelhandelsbetrieben u.a.
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auch Handwerks- und andere Gewerbebetriebe als potenzielle Nachnutzungen in Betracht
kommen, sofern sie das Wohnen nicht bzw. nicht wesentlich stéren.

Fur das Aufstellungsverfahren bedeutet die Festsetzung eines Baugebietes nach §§ 2 — 11
BauNVO oder eine andere allgemeine Festsetzung der zulassigen Nutzung aber auch, dass
samtliche potenziellen Nutzungen in die Abwagung und in die Umweltprifung einbezogen
werden mussen. Dies gilt auch fur die Festsetzung von MaBnahmen zur Vermeidung, zur
Verringerung und zum Ausgleich fur bebauungsplanbedingte Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Diese Anforderungen waren aber auch bei der Aufstellung eines normalen Bebau-
ungsplans mit einer allgemeinen Baugebietsfestsetzung zu bertcksichtigen.

i
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Die allgemeine Festsetzung der zulassigen Nutzung ermdéglicht es der Gemeinde auch, einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ggf. zu einem spéteren Zeitpunkt im vereinfachten Ver-
fahren in einen normalen ,, Angebotsbebauungsplan® zu Uberflhren. (siehe unten, Verfahren).

Der Umstand, dass im Baugenehmigungsverfahren nur von Festsetzungen des Bebauungs-
plans, nicht aber von Bestimmungen des Durchfihrungsvertrags befreit werden kann, stellt
nur dann ein Hemmnis dar, wenn Vertragsdetails nicht durch die planaufstellende Verwaltung
geandert werden konnen, sondern einen Beschluss der Gemeindevertretung voraussetzen.

Der erweiterte Festsetzungsrahmen, den § 12 Abs. 3a BauGB bei der Bestimmung der Art der
zulassigen Nutzung ermdglicht, ist nicht auf die Ubrigen wesentlichen Festsetzungsinhalte des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ubertragbar. Insbesondere die Festsetzungen zum Mal
der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen durfen nicht so weit
gefasst sein, dass der Vorhabenbezug allein durch vertragliche Regelungen hergestellt wird.
Auf der anderen Seite sollten die Festsetzungen nicht so eng gewahlt werden, dass stadte-
baulich vertretbare Gestaltungsspielrdume bei der Umsetzung ausgeschlossen sind.

Bei der Bestimmung des zulassigen MaBes der baulichen Nutzung kann erganzend zur
Festsetzung von HochstmaBen auch die Festsetzung von MindestmaBen fur die Grund- und
Geschossflache oder auch fur Bebauungshdhe des geplanten Vorhabens in Betracht
kommen. Diesbezuglich zwingende Festsetzungen sollten hingegen wegen der geringen
Flexibilitat bei der Umsetzung vermieden werden oder auf Teile des Vorhabens beschrankt
bleiben. Dabei sollte auch die Festsetzung von Ausnahmen geprdft werden.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt in vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanen Ublicherweise durch Baukérper- oder Baufensterausweisungen (&= B 2.2).
Die Ausweisung von Baufenstern, die bezlglich der Lage des Vorhabens auf dem Grundstick
einen groBeren Gestaltungsspielraum beinhalten, bietet sich insbesondere dann an, wenn
eine enge Standortbindung des Vorhabens aus stadtebaulichen Erwagungen nicht notwendig
ist. Der Vorhabenbezug ist in diesen Fallen durch begrenzende Festsetzungen zum Mal der
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Nutzung, zur Bauweise (ggf. Langenbeschrankungen) und ggf. zur baulichen Gestaltung
herzustellen. Die flachenhafte Ausweisung Uberbaubarer Grundstlcksflachen kommt flr vor-
habenbezogene Bebauungsplane hingegen eher nicht in Betracht.

Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausdricklich nur fur Vorhaben mit direktem Um-
setzungsbezug aufgestellt werden kann, ist die Festsetzung von Erweiterungsflachen nicht
moglich. Soll das Vorhaben zu einem spateren Zeitpunkt erweitert werden, kann der vor-
habenbezogene Bebauungsplan dann in einen Bebauungsplan nach § 8 BauGB umgewan-
delt und entsprechend geandert werden. Wenn die Grundzige der Planung nicht berthrt sind,
kann dabei das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB (<&~ F 4) angewendet werden.

Sofern Festsetzungen baugestalterischer Art von der Gemeinde fur erforderlich erachtet
werden, sollten diese zweckmaBigerweise in den Grundzigen im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan enthalten sein. Details, z.B. der Fassadengestaltung, die sich wahrend des Auf-
stellungsverfahrens noch andern kénnen, fur die seitens der Gemeinde aber dennoch ein
Regelungsbedarf gesehen wird, kénnen im Durchfihrungsvertrag geregelt werden; sie finden
dann jedoch nicht bei der Prifung des Bauantrags Berlcksichtigung, sondern mussen von
der Gemeinde bei der Kontrolle des DurchfUhrungsvertrags eingefordert werden.

Die ErschlieBung des geplanten Vorhabens muss vom Vorhabentrager umsetzungsreif geklart
sein. Dazu muss im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht jede Leitung und jeder An-
schlussschacht festgesetzt werden, jedoch ist der Nachweis zu erbringen, dass die Erschie-
Bung gesichert werden kann. Die DurchfUhrung erforderlicher BaumaBnahmen ist im Durch-
fihrungsvertrag zu regeln. Sofern die Herstellung neuer ErschlieBungsanlagen (z.B. einer
StichstraBe) fur das geplante Vorhaben erforderlich ist, kdnnen diese entweder unmittelbar
Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sein oder als sonstige Flachen in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen werden (s.u.).

Der Durchfiihrungsvertrag

Der Abschluss eines Durchfuhrungsvertrags ist zwingende Erganzung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans. Er muss mindestens die DurchfUhrungsverpflichtung fur das vereinbarte
Vorhaben mit konkreter Fristsetzung sowie die Kostenlbernahme durch den Vorhabentrager
umfassen. Bei groBeren Vorhaben kdnnen auch gestaffelte Realisierungsfristen vereinbart
werden (z.B. Fertigstellung eines ersten Bauabschnitts drei Jahre nach Festsetzung des
Plans, Endfertigstellung nach funf Jahren). Dabei ist darauf zu achten, dass Fristen nicht an
Handlungen gebunden werden, deren Zeitpunkt der Vorhabentrdger bestimmt (z.B. das Ein-
reichen eines Bauantrags).

Unerlasslich sind Regelungen fur den Fall, dass das Vorhaben nicht oder nicht vollstandig der
Planung entsprechend errichtet oder fertiggestellt wird (RUckbauverpflichtung mit Burgschaft).
Alle finanziellen Verpflichtungen, die die Gemeinde eingehen will, sollten im Einzelnen und
abschlieend vereinbart werden, ebenso wie die des Vorhabentrdgers. Dabei kénnen nur
solche Verpflichtungen an den Vorhabentrager Ubertragen werden, die mit dem Vorhaben in
Verbindung stehen. Alle finanziellen Verpflichtungen des Vorhabentragers sollten durch Burg-
schaften gesichert werden.

Durchfuhrungsvertrage werden in der Regel im Auftrag des Vorhabentrédgers von spezialisier-
ten Juristen abgefasst. Ist eine Gemeinde nicht in der Lage, Projekte und Vertragsentwdirfe
ihrerseits fachlich ausreichend zu prufen, kann auch die Kostentbernahme fUr die Beauf-
tragung unabhangiger Dritter Gegenstand von Vereinbarungen mit dem Vorhabentrager sein.

Der Durchfhrungsvertrag sollte parallel zur Abstimmung des Bauvorhabens und zur Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erarbeitet und als Vorentwurf und Entwurf
in den Gemeindegremien beraten werden. Seine stadtebaulich relevanten Inhalte sollen in der
Begriindung dargelegt und auch im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit vorgestellt
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werden; dabei sollten Planung, vertragliche Bindungen und Umsetzung und als ineinander
greifendes System deutlich werden.

Der Abschluss des Durchfuhrungsvertrags muss in jedem Fall vor Beschlussfassung Uber die
Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgen (§ 12 Absatz 1 Satz 1 BauGB).

Mit dem § 12 Abs. 3a BauGB ist der Anwendungsbereich des Durchfihrungsvertrages fur
solche Falle erweitert worden, in denen der Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine bauliche
oder sonstige Nutzung allgemein festsetzt.

Einbeziehung sonstiger Flachen

Nach § 12 Abs. 4 BauGB kdénnen einzelne Flachen auBerhalb des Bereichs des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden. Hier
trifft die Gemeinde planungsrechtliche Regelungen wie in einem ,normalen” Bebauungsplan
und ist dabei an die entsprechende Darstellungssystematik und an den Regelungskatalog
des § 9 BauGB gebunden. Um Unklarheiten zu vermeiden, empfiehlt es sich, den gleichen
Festsetzungsduktus auch fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu wéhlen
(s.0., Variante B). Dieser Bereich sollte in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans kenntlich gemacht werden, mindestens aber aus der Begrundung heraus
nachvollziehbar sein.

Der Schwerpunkt der Planung muss dem Wesen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
entsprechend bei dem Projekt liegen, das Anlass fur die Planaufstellung ist. Es ist jedoch in
begrenztem Umfang moglich, einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan durch sonstige
Fldchen zu ergénzen, die weitere, von diesem unabhangige Vorhaben ermdéglichen.

Flachen, deren Uberplanung Voraussetzung fir die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens
ist, etwa weil auf ihnen Straenausbau- oder AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt werden
mussen, fur die der Vorhabentrager die Kosten zu dbernehmen hat, gehéren hingegen in den
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Dies gilt auch flr sonstige Flachen,
die bendtigt werden, um durch das Vorhaben erzeugte stadtebauliche Spannungen aus-
zugleichen. So kann es geboten sein, an das eigentliche Vorhaben angrenzende Flachen zur
Konfliktbewaltigung in den Geltungsbereich einzubeziehen, z.B. dann, wenn die ErschlieBung
angrenzender Grundstticke aufgrund des Vorhabens einer Neuordnung bedarf.

Grundsatzlich ist unter diesen Umstanden auch die Festsetzung von Baurechten fur eine
Arrondierungs- oder Ubergangsflache maéglich. Dabei ist jedoch zu bedenken, dass fir den
Fall, dass das Hauptvorhaben nicht durchgefihrt wird und der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan (entschadigungslos) aufgehoben wird, die Aufhebung von Baurechten auf sonsti-
gen einbezogenen Grundstlicken Entschadigungsanspriche auslosen kann. Bleibt die
Planung fur diese Flache allein bestehen, muss sie auch isoliert noch der geordneten stadte-
baulichen Entwicklung dienen.
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Verfahren

Die Aufstellung von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen erfolgt im Grundsatz im gleichen
Verfahren wie die Aufstellung von ,normalen” Bebauungsplédnen. Auch sie mussen die Ziele
der Raumordnung berlcksichtigen und aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt sein
(& D1).

Sofern die in § 13a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen erfullt sind, kénnen vorhaben-
bezogene Bebauungsplane auch als Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden (<&~ F 5). Da die Aufstellung von vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanen immer mit konkreten Investitionen verbunden ist, besteht in der Regel auch
ein starkes Interesse an der Nutzung verfahrensbeschleunigender MaBnahmen.

Die |Initiative far die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt
schwerpunktmaBig beim Vorhabentréger. Er kann die Einleitung des Verfahrens beantragen,
hat jedoch keinen Anspruch darauf, dass diesem stattgegeben wird. Die Gemeinde hat Uber
den Antrag nach pflichtgeméBem Ermessen zu entscheiden. Dabei muss sie sich
vergewissern, dass der Vorhabentrager die nétige Bonitat und Sachkunde zur Durchfiihrung
des Vorhabens besitzt und Uber die nétigen Grundsticke verflgt oder in absehbarer Zeit
verfugen wird.

Ein Aufstellungsbeschluss ist nicht unbedingt erforderlich, er kann jedoch dazu genutzt
werden, erste planerische Rahmenbedingungen fUr das Vorhaben zu formulieren. Fur den
Vorhabentrager bringt ein Aufstellungsbeschluss die Sicherheit, dass das Vorhaben in den
zustandigen Gremien der Gemeinde positiv behandelt und nicht nur verwaltungsintern dis-
kutiert wurde. Dies festigt die Aussicht, dass das Vorhaben vom Grundsatz her mit den Ent-
wicklungsvorstellungen der Gemeinde Ubereinstimmt und vertiefende Planungen, die haufig
mit nicht unbetrachtlichen Aufwendungen verbunden sind, beauftragt werden kénnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird durch den Vorhabentrédger bzw. ein von ihm
beauftragtes Buro erarbeitet. Die Gemeinde muss die Planaufstellung aktiv begleiten, indem
sie Ziele und Rahmenbedingungen der Planung festlegt, ggf. Planungsvarianten einfordert,
Vorgaben oder Prifauftrdge fur die Planer des Vorhabentragers formuliert und diesen (nach
Beteiligung der entsprechenden Behdrden) Uber den voraussichtlich erforderlichen Unter-
suchungsrahmen der Umweltprifung informiert. Nur so kann sie vermeiden, dass sich vor-
schnell Planungslésungen verfestigen, die nicht vollstandig ihren Zielen entsprechen.

Die Verlagerung von Planungsarbeiten von der Gemeinde zum Investor gibt diesem die Mog-
lichkeit, zielgerichtet durch Einsatz eigener Mittel das Aufstellungsverfahren zu beschleunigen
(z.B. durch unverzugliche Beauftragung erforderlicher Fachgutachten). Aufgrund der bisheri-
gen Praxis wird jedoch darauf hingewiesen, dass von Investoren benannte Auftragnehmer fur
die Projektplanung haufig nicht ausreichend mit den besonderen Anforderungen an die Aus-
arbeitung vorhabenbezogener Bebauungsplane vertraut sind. Die gewulnschte Beschleuni-
gung des Verfahrens entsteht nur, wenn bei Auftragnehmern nicht nur Kenntnisse der
Projektrealisierung vorliegen, sondern auch im Management der offentlich-rechtlichen Ver-
fahren sowie bezlglich der umweltfachlichen Verfahrensanforderungen.

Auch nach dem Aufstellungsbeschluss bleibt die Gemeinde wahrend des gesamten Ver-
fahrens frei in ihren Planungs- und Abwagungsentscheidungen. Gerade dann, wenn sich die
Auswirkungen eines Projektes im Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung kon-
kretisieren und gewichtige offentliche oder private Belange dem geplanten Vorhaben ent-
gegenstehen, kann die Gemeinde das Planungsverfahren auch wieder beenden, ohne dass
hierdurch ein entschadigungspflichtiger ,Planungsschaden® entsteht.

Wechselt der Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschluss, prift die Gemeinde, ob sie mit
einem neuen Vorhabentrager weiter Uber das Vorhaben verhandeln will, wenn dieser ebenso
die Durchfiihrung des Vorhabens gewahrleisten kann. Nach Satzungsbeschluss bedarf der
Tragerwechsel einer formellen Zustimmung der Gemeinde, da es sich beim Durchfthrungs-
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vertrag um schuldrechtliche Vereinbarungen handelt. Nach § 12 Abs. 5 BauGB darf die
Gemeinde einen Tragerwechsel jedoch nur verweigern, wenn die plan- und vertragsgemaBe
Umsetzung des Vorhabens durch den neuen Trager nicht gewahrleistet ist.

Soll ein Vorhaben bereits vor Abschluss des Aufstellungsverfahrens zugelassen werden, ist
dies gemaB § 33 BauGB grundsatzlich auch auf der Grundlage eines im Verfahren befind-
lichen Entwurfes fUr einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan méglich. Voraussetzungen fur
eine Genehmigung nach § 33 BauGB sind, dass ein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, die
offentliche Auslegung und die Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
bzw. bei einer erneuten Durchfihrung der Beteiligungsverfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB
abgeschlossen sind, anzunehmen ist, dass das Vorhaben den klnftigen Festsetzungen des
Plans nicht entgegensteht, der Antragsteller diese Festsetzungen fur sich und seine Rechts-
nachfolger schriftlich anerkennt und die ErschlieBung gesichert ist.

Will die Gemeinde einen rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach Ver-
streichen der Realisierungsfristen aufheben, so kann sie dies gemal § 12 Abs. 6 BauGB in
einem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB tun (<&~ F 4). Von einer frihzeitigen Unter-
richtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 BauGB kann dabei abgesehen
werden. In wie weit auch auf eine 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB verzichtet
werden kann, ist im Einzelfall davon abhangig, wie sich der Kreis der von der Aufhebung des
Plans betroffenen Offentlichkeit zusammensetzt.

Hat die Gemeinde die Art der zuldssigen Nutzung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
gemaB § 12 Abs. 3a BauGB allgemein festgesetzt (siehe oben, Variante C), kann sie den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch im vereinfachten Verfahren in einen normalen
Angebotsbebauungsplan &ndern. Die Grundziige der Planung werden durch diese Anderung
nicht bertihrt. Die mit der Anderung nunmehr uneingeschrénkt zuldssigen Nutzungen waren
bereits Gegenstand des Aufstellungsverfahrens und waren auch in der Umweltprifung zu
berdcksichtigen.
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TEXTBEBAUUNGSPLANE

Bebauungsplane bestehen in der Regel aus einer zeichnerischen Darstellung in Verbindung
mit textlichen Festsetzungen. Zuldssig sind aber auch Bebauungspléane, die keine zeichne-
rischen Festsetzungen enthalten oder lediglich ihren Geltungsbereich zeichnerisch festsetzen
und sich im Ubrigen auf textliche Festsetzungen beschrénken (so genannte Textbebauungs-
plane). In Fallen, in denen die vorgesehenen Festsetzungen auch ohne zeichnerische Dar-
stellung eindeutig und fur jedermann nachvollziehbar verortet werden kénnen, kann auf diese
Weise der mit der Erstellung und Vervielfaltigung der Planzeichnung verbundene Aufwand
vermieden werden. Reine Kostenerwagungen koénnen allerdings nicht der Grund sein, einen
Textbebauungsplan aufzustellen; entscheidend ist vielmehr, ob die in der konkreten Situation
planerisch erforderlichen Festsetzungen flr die stadtebauliche Ordnung auch textlich ein-
deutig gefasst werden kdnnen.

Anwendungsfélle sind z.B. Bebauungspléne fur Bestandsgebiete, in denen radumlich undiffe-
renziert lediglich Regelungen zur Art der Nutzung und/oder zum MaB der Nutzung getroffen
werden sollen (Festsetzung des Baugebiets, Ausschluss von Vergnugungsstatten, Fest-
setzung der GRZ oder GFZ...), die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen jedoch weiterhin
nach § 34 BauGB beurteilt werden soll. DarUber hinaus kommen Textbebauungsplane fur
raumlich einfach zu verortende Anderungen von festgesetzten Bebauungsplanen in Frage
(z.B. zur Anderung eines reinen Wohngebietes in ein allgemeines Wohngebiet oder zur
Umstellung auf die Vollgeschossregelung der neuen Bauordnung) (&= D3 ,Anderungs-
bebauungsplane®). Auch Festsetzungen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft kénnen, soweit ihre genaue raumliche Verortung innerhalb des Plangebietes nicht
erforderlich ist, oft in einem Textbebauungsplan getroffen werden (&= B 20.1 ,Flachen und
MaBnahmen...").

Die rechtlichen Anforderungen an Textbebauungsplane werden im Runderlass Nr. 23/2/1997
des Ministeriums fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg dar-
gelegt. Auf eine ausfuhrliche Darstellung kann daher hier verzichtet werden.

Far Textbebauungsplane gelten grundsétzlich die gleichen inhaltlichen und Verfahrens-
anforderungen wie fur andere Bebauungsplane auch. Insbesondere ist die Bestimmtheit der
planerischen Festsetzungen zu gewahrleisten. Umfang und rdumliche Reichweite der einzel-
nen Festsetzungen mussen sich aus dem Bebauungsplan eindeutig entnehmen lassen.
Betroffene Eigentimer mussen zweifelsfrei erkennen kdnnen, wie sie ihre Grundsticke (oder
Teile davon) nutzen durfen. Der Planinhalt muss daher eindeutig in die Ortlichkeit Gibertragbar
sein. Ist dies nicht der Fall, kann daraus die Nichtigkeit der betreffenden Festsetzung oder
sogar des gesamten Bebauungsplans folgen.

Aus dieser Anforderung ergeben sich auch die Grenzen der Einsatzmoglichkeit von Text-
bebauungsplanen: In einem Textbebauungsplan kénnen nur solche Regelungen getroffen
werden, fUr die eine Verortung innerhalb des Plangebietes nicht erforderlich ist, oder deren
rdumliche Reichweite zweifelsfrei unter Bezugnahme auf eindeutige, bekannte und fest-
stehende Merkmale verbal beschrieben werden kann. Bei mehreren Festsetzungen mit jeweils
anderer Reichweite kann — auch bei im Einzelnen eindeutiger verbaler Beschreibung — leicht
der Uberblick Uber das Zusammenwirken dieser Festsetzungen in den verschiedenen Teilen
des Plangebietes verloren gehen, so dass der planerische Wille fir den AuBenstehenden
kaum noch nachvollziehbar ist.

Textbebauungspléne sollten aus diesen Grunden nur dann aufgestellt werden, wenn wenige,
in ihrer rAumlichen Reichweite textlich eindeutig bestimmbare Festsetzungen fur ein Gebiet
getroffen werden sollen. Die Festsetzungen sind so zu treffen, dass ihre Umsetzung und die
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Vollziehbarkeit durch die Bauaufsichtsbehérden bzw. den Bauherrn und seinen beauftragten
Architekten gewahrleistet sind.

Im Hinblick auf die Anforderungen an einen Umweltbericht unterscheiden sich Textbebau-
ungsplane grundsétzlich nicht von anderen Bebauungsplanen.

Aufgrund der relativ geringen Regelungsdichte werden bei Textbebauungsplanen haufig die
Voraussetzungen fUr das vereinfachte Verfahren gemaB § 13 BauGB vorliegen (Grundzige
der Planung nicht berdhrt bzw. der aus der Eigenart der ndheren Umgebung sich ergebende
ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich verandert, Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erfor-
derlich, keine Beeintrachtigung von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Europaischen Vogelschutzgebieten). Dies gilt insbesondere fur Textbebauungsplane im
Innenbereich, die lediglich Fehlentwicklungen vorbeugen sollen und nicht in nennenswertem
Umfang neue Bebauungspotenziale erdffnen. In solchen Fallen kénnen die in § 13 BauGB
vorgesehenen Verfahrenserleichterungen in Anspruch genommen werden, ein Umweltbericht
ist entbehrlich. (&&= F 4 ,Vereinfachtes Verfahren®)

Festsetzung des Geltungsbereichs

Eine lediglich textliche Beschreibung des Geltungsbereichs ist grundsatzlich zulassig. Dabei
sind die allgemeinen Grundsatze flur die Abgrenzung des Geltungsbereichs wie bei allen
anderen Bebauungsplanen zu beachten (&= A 1 ,Titel und Geltungsbereich®). Insbesondere
ist die eindeutige Nachvollziehbarkeit der textlichen Beschreibung in der Ortlichkeit zu ge-
wahrleisten. Dazu ist auf eindeutige, bekannte und feststehende (auch bei spéateren Ver-
anderungen zweifelsfrei ermittelbare) Merkmale abzustellen, z.B. durch

- Aufzahlung aller Flursttcke oder Grundsttcke im raumlichen Geltungsbereich,

- Bezugnahme auf Flurstlicks- und/oder Grundstlicksgrenzen, soweit vermessungs-
technisch eindeutig bestimmt,

- Bezugnahme auf kennzeichnende und bestandige topografische Elemente (z.B. befestigte
und vermessene StraBen oder Uferlinien),

- Bezugnahme auf rechtserheblich festgelegte Abgrenzungen (z.B. Gemeindegrenzen,
Geltungsbereichsgrenzen festgesetzter Bebauungsplane, Grenzen planfestgestellter
Flachen oder vergleichbarer Nutzungsregelungen wie Landschaftsschutzverordnungen),

- Bezugnahme auf bestehende und vermessene bauliche Anlagen.

Da die genannten Merkmale zeitlichen Veranderungen unterliegen kénnen, sollte ein Stichtag
fur die Merkmale benannt werden, auf die Bezug genommen wird. Bei Bezugnahme auf
rechtserheblich festgelegte Abgrenzungen ist anzugeben, wann diese festgesetzt wurden und
wo sie eingesehen werden kdnnen. Lasst sich der Geltungsbereich nicht mehr eindeutig
bestimmen (z.B. nach Abriss eines Gebaudes, Anderung einer Grundstiicksgrenze oder
Aufhebung eines Nachbar-Bebauungsplans), wurde dies zu einer Nichtigkeit (oder Teil-
Nichtigkeit) des Bebauungsplans flhren.

Die Bezugnahme auf bestehende Merkmale oder Abgrenzungen muss eindeutig sein. So
mussen bei Bezugnahme auf Bestandsgebaude ggf. der relevante Gebaudeteil, bei Bezug-
nahme auf vermessene StraBen die Bezugslinie (StraBenmitte, Bordlinie...) benannt werden,
Entfernungsangaben dezimetergeanau sein. Aus diesen Grinden kdnnen sich einfache, aber
auch sehr komplexe Gebietsbeschreibungen ergeben, z.B.:

P Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 20 wird begrenzt durch die Flursticke
der Potsdamer StraBe, der Berliner Strae, der Hamburger StraBe und der Lindenallee
(Flurstlicke Nr. 311, 314, 421 und 7 in der Flur 2 der Gemarkung Neustadt).

Umweltbericht

Voraussetzungen fir das
vereinfachte Verfahren prifen

textliche Beschreibung

prézise Angaben zu den
Merkmalen, auf die Bezug
genommen wird



P Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 20 wird im Stden begrenzt durch das
Flurstlick der Potsdamer StraBe (Nr. 311), im Osten durch die éstliche Grenze des Flur-
sticks 314 in der Flur 2 der Gemarkung Neustadt und deren geradlinige Verlangerung
nach Norden bis zur Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 16 (bekannt
gemacht am 13. 9.1999, Amtsblatt Nr. 23/1999), im Norden durch die stdliche Grenze
dieses Geltungsbereichs und im Westen durch eine Linie, die in einem Abstand von 6,0 m
oOstlich parallel zur éstlichen Wand des Garagengebaudes Potsdamer StraBe 17 verlauft.

oder — bei einem Textbebauungsplan zur Anderung eines festgesetzten Bebauungsplans:

Der Geltungsbereich dieser Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 13 (bekannt gemacht am 28. 1.2003, Amtsblatt Nr. 2/2003).

Erganzend wére in der Begrindung ein Bezugsdatum fUr die Vermessung der Flurstlcke und
Gebaude anzugeben, sowie auf die Moglichkeit der Einsichtnahme in die Bebauungsplane
hinzuweisen, auf die jeweils Bezug genommen wird.

Unabhangig von der eindeutigen Nachvollziehbarkeit der Geltungsbereichsgrenze muss fur
die Verfahrensschritte der Offentlichkeitsbeteiligung die ,AnstoBwirkung” gewahrleistet sein,
d.h. jeder an der Planung Interessierte muss aus den offentlichen Bekanntmachungen er-
schlieBen kénnen, um welches Gebiet es sich handelt und ob er durch die Planung még-
licherweise in seinen Interessen berthrt sein konnte. Dies wird bei einer rein textlichen
Beschreibung des Geltungsbereiches (z.B. bei einer Aufzahlung von Flursticksnummern)
haufig nicht der Fall sein, so dass erganzend ein Lageplan beigeflgt werden sollte. Auch ein
Lageplan als Teil der Begrindung tragt zum besseren Verstandnis der Planung bei.

Ein Katastervermerk ist fur Textbebauungsplane mit textlicher Beschreibung des Geltungs-
bereichs nicht erforderlich.

Alternativ kann der Geltungsbereich auch zeichnerisch festgesetzt werden, wenn dies flr eine
verstandliche und eindeutige Regelung sinnvoller ist, wahrend die weiteren Planinhalte ledig-
lich textlich festgesetzt werden. Da hierfur ein kleinerer MaB3stab gewahlit werden kann, als bei
einem ,normalen” Bebauungsplan mit komplexen zeichnerischen Festsetzungen, sind auch
bei dieser Vorgehensweise , Einspareffekte” moglich. Die textlichen Festsetzungen kénnen wie
Ublich auf der Planzeichnung untergebracht oder auf einem gesonderten Blatt beigeflgt
werden, das als Plandokument dieser eindeutig zugeordnet ist. Ein Katastervermerk ist
erforderlich.

ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

Far die planerischen Festsetzungen des Textbebauungsplans gelten die Anforderungen an
die textliche Beschreibung des Geltungsbereichs sinngemaB. Die rdumliche Reichweite jeder
einzelnen Festsetzung muss durch Bezugnahme auf eindeutige, bekannte und feststehende
(auch bei spateren Veranderungen zweifelsfrei ermittelbare) Merkmale eindeutig nachvollzieh-
bar sein. Bei einer Uberlagerung unterschiedlicher Festsetzungen muss fir jede Teilflache der
planerische Wille des Plangebers klar verstandlich aus dem Plan zu entnehmen sein.

Daraus folgt, dass sich Textbebauungsplane vor allem fur allgemein gehaltene Regelungs-
inhalte eignen, die entweder keine Verortung innerhalb des Plangebietes erfordern oder sich in
ihrer raumlichen Reichweite einfach gegeneinander abgrenzen lassen. Dazu im Folgenden
einige Beispiele:

Lageplan zur Gewébhrleistung
der ,AnstoBwirkung

zeichnerische Festsetzung
nur des Geltungsbereichs

Teatiche Festsegungen

[
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Fallbeispiel 1: Ein Bereich am Innenstadtrand einer Mittelstadt ist zurzeit noch Uberwiegend
durch Wohnnutzungen gepragt, jedoch sind auch einzelne gewerbliche Nutzungen vorhanden.
Die Gemeinde versucht, einer schleichenden Entwicklung in Richtung auf ein Mischgebiet
entgegenzuwirken. Deshalb soll aus stédtebaulichen Grinden die Ansiedlung von weiteren
Gewerbebetrieben, soweit sie nicht der Versorgung des Gebietes dienen, verhindert werden.

Angesichts der vorhandenen Nutzungsstruktur bietet § 34 BauGB keine ausreichende Hand-
habe fur die Umsetzung der Planungsziele. Da ein darlber hinausgehender Regelungsbedarf
lediglich hinsichtlich der Art der zuléssigen Nutzung gesehen wird, wahrend im Ubrigen die
Entwicklung weiterhin auf der Grundlage des § 34 BauGB gesteuert werden kann, wird ein
textlicher Bebauungsplan aufgestellt, der folgende Festsetzungen umfasst:

P Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. ... umfasst ...

> Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen, die nicht éffentliche Verkehrsflachen
sind, werden als allgemeines Wohngebiet — WA — festgesetzt.

P Im allgemeinen Wohngebiet sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe im Sinne
des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie Tankstellen unzulassig.

Raumlich differenzierende Regelungen wie eine StraBenverbreiterung, die Abgrenzung von
Flachen mit unterschiedlichen Nutzungs-, Dichte- oder Gestaltungsfestsetzungen, die Fest-
legung von Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen oder von Pflanz-
flachen kommen nur in besonders einfach gelagerten Fallen fur einen Textbebauungsplan in
Frage.

Fallbeispiel 2: In einem historisch gepragten Bestandsgebiet sind neben einer im westlichen
Teilbereich zweigeschossigen, im Ostlichen Teilbereich tberwiegend dreigeschossigen
Bebauung aus dem friihen 19. Jahrhundert einzelne grinderzeitliche Gebaude sowie Gebaude
der Nachkriegsjahre vorhanden, die mit vier besonders hohen oder funf Neubaugeschossen
den gebietstypischen Malstab sprengen. Die gebietsprdgende éltere Bebauung ist durchweg
traufstandig angeordnet und weist eine charakteristische Dachlandschaft auf, wahrend spétere
Erganzungen teilweise auch Flachdacher haben. Die Gemeinde will weitere, das historisch
préagende Siedlungsbild stérende Bebauungen verhindern.

Angesichts der bereits vorhandenen ,AusreiBer” kann die Zulassigkeit einer hdheren Bebau-
ung und unangepasster Dachformen auf der Grundlage von § 34 BauGB nicht sicher aus-
geschlossen werden. Da weiterer Regelungsbedarf nicht besteht, wird ein textlicher Bebau-
ungsplan aufgestellt, der sich auf Festsetzungen zur Trauf- und Firsthéhe, zur Dachneigung
sowie zur Ausrichtung der Dacher beschrankt; einzelne besonders gelegene oder genutzte
Grundstlcke werden von den Regelungen zur Dachform ausgenommen:

Gemischt genutzter
Innenstadtbereich

Sicherung einer
préagenden
Bebauungsstruktur

P> Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. .... umfasst ...

P Auf den im Geltungsbereich gelegenen Flachen westlich des ,Abzugsgrabens" darf
die Traufhéhe von Gebauden ein MaB von 7,5 m, die Firsthéhe ein MaB von 12,5 m nicht
Uberschreiten. Auf den Flachen 6stlich des ,Abzugsgrabens” darf die Trauthohe ein MaR
von 11,0 m, die Firsthéhe ein MaB von 16,0 m nicht Uberschreiten. Bezugspunkt fur die
genannten Hoéhen ist jeweils die Hohe des Gehwegs der erschlieBenden StraBe in der
Mitte der Grundstlcksgrenze zu dieser StraB3e.

P> Im Geltungsbereich sind Gebaude und Gebaudeteile mit einer Grundflache von mehr
als 25 m2 mit Satteldachern mit Dachneigungen von mindestens 30 Grad und hochstens
45 Grad (gemessen zur Waagerechten) auszufihren und traufstandig anzuordnen, d.h.
die Firstlinien und die straBenseitigen Trauflinien sind parallel zur Grenze des Baugrund-
stlcks entlang der erschlieBenden StraBe auszurichten.




Textbebauungsplane

Fallbeispiel 3: In einem stadtischen Kernbereich sollen bestimmte, in der gegebenen
Situation stéadtebaulich unvertragliche Typen von Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden.
Im Ubrigen soll die Entwicklung kerngebietstypischer Nutzungen nicht weiter eingeschrénkt
werden.

Die zur Umsetzung der Planungsziele notwendigen Regelungen kénnen in einem Textbebau-
ungsplan getroffen werden:

P Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. ... umfasst ...

P> Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen, die nicht 6ffentliche Verkehrsflachen oder
offentliche Grunflachen sind, werden als Kerngebiet festgesetzt.

P> Im Kerngebiet sind Vergnigungsstatten, Einzelhandlesbetriebe, die Waren und
Dienstleistungen sexuellen Charakters anbieten, sowie Gewerbebetriebe, die Geschlechts-
verkehr gegen Entgelt anbieten, unzulassig.

Fallbeispiel 4: Der fir ein neues Wohngebiet im Jahr 1996 festgesetzte Bebauungsplan setzt
in Teilen seines Geltungsbereichs als Bauweise Einzel- und Doppelhauser, in einem anderen
Teil Hausgruppen fest, um dort eine kosten- und flachensparende Bauweise umzusetzen. Fur
die dort vorgesehenen Reihenhduser ist jedoch keine Nachfrage erkennbar. Um die Erschlie-
Bungskosten zu refinanzieren, beabsichtigt die Gemeinde, auch diesen Teilbereich fir Einzel-
und Doppelhauser zu parzellieren. In Verbindung damit sollen die GRZ und die GFZ auf ein fir
eine Einfamilienhausbebauung geeignetes Mal3 herabgesetzt und die Zahl der Vollgeschosse
auf zwei (einschlieBlich Dach) begrenzt werden. Um unterschiedliche Vollgeschossregelungen
im gleichen Plan zu vermeiden, soll zugleich auch im Ubrigen Plangebiet die Vollgeschoss-
regelung der Bauordnung von 2003 eingefihrt werden.
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Da sich die Bereiche, in denen die geltenden Festsetzungen geandert werden sollen, textlich
einfach und eindeutig beschreiben lassen, kann die Anderung durch einen Textbebauungs-
plan erfolgen. Der Ursprungsbebauungsplan erhélt einen deutlich sichtbaren Vermerk, der auf
die Tatsache der Plananderung hinweist. (&= D 3 ,Anderungsbebauungsplane*, B 1.15 ,MaB
der Nutzung")

b Der Geltungsbereich dieser Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 13/96 (bekannt gemacht am...)

P In dem im Bebauungsplan Nr. 13/96 festgesetzten Teil des reinen Wohngebietes mit
der Bezeichnung WR 2 wird anstelle der bisherigen Festsetzung zur Bauweise die offene
Bauweise (ohne Beschrankung auf Hausgruppen) festgesetzt.

P Anstelle der bisher festgesetzten Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl wird
eine Grundflachenzahl von 0,25 und eine Geschossflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

> Die bisherigen Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse werden wie folgt ge-
andert: Im gesamten Geltungsbereich der Anderung sind zwei Vollgeschosse zulassig.

b Im gesamten Geltungsbereich der Anderung ist das oberste Vollgeschoss als Dach-
geschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, die
auf mindestens zwei gegenuberliegenden Seiten durch geneigte Dachflachen mit einer
Dachneigung von héchstens 50 Grad begrenzt sind.

Falibeispiel 5: Die Gemeinde will eine Ackerflache, die erst in den 60er Jahren ,unter den
Pflug genommen* worden war, einschlief3lich leer stehender Stallgebéude fiir MaBnahmen zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch ein an anderer Stelle im
Gemeindegebiet gelegenes Neubauvorhaben heranziehen. Die Stallanlagen sollen abgerissen,
die Ackerfldchen im Zusammenhang mit der bereits erfolgten Renaturierung eines angrenzen-
den Grabens als Feuchtwiese entwickelt werden.

Um den Erwerb von zwei schmalen Flurstiicken (Nr. 343 und 344) zu erleichtern, die fur die
Umsetzung der MaBnahme erforderlich sind, sich jedoch noch nicht im Eigentum der
Gemeinde befinden, beschlieBt die Gemeinde, einen Bebauungsplan aufzustellen. Die vor-
gesehenen Regelungen kénnen in einem Textbebauungsplan getroffen werden:

Ausschluss von
Vergniigungsstétten

Ausgleichsbebauungsplan

P Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. ...
umfasst die Flurstlicke Nr. 341, 342, 343, 344 und 346 in
der Flur 3 der Gemarkung Niederndorf.

P> Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen werden
als Flache zum Ausgleich festgesetzt.

P Die auf den Flurstlicken 343 und 344 vorhandenen
Gebaude und Nebenanlagen sind abzureiBen; die Ubri-
gen befestigten Flachen sind zu entsiegeln.

P Die Flachen zum Ausgleich sind als Feuchtwiese zu
entwickeln und auf Dauer in dieser Nutzung zu erhalten.

P Die Kosten der AusgleichsmaBnahme umfassen
auch die Kosten fur den Grunderwerb bzw. den ent-
sprechenden Grundsttckswert von Flachen der
Gemeinde.

Die Zuordnung der AusgleichsmaBnahme zu den Eingriffsflachen erfolgt im Eingriffsbebau-
ungsplan. (&= B 20.1 ,Flachen und MaBnahmen ..., B 20.2 ,Zuordnung ...")
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