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Verordnung

des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau

Vierte Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung

A. Zielsetzung

Die Verordnung soll dem seit der letzten griBeren Anderung
der Baunutzungsverordnung (1977) vollzogenen Wandel stidte-
baulicher Aufgaben Rechnung tragen. So sollen die Mdoglich-
keiten der bestandsorientierten Bauleitplanung erweitert so-
wie die Entwicklungsmoglichkeiten landwirtschaftlicher Be-
triebe und die Nutzungsvielfalt in den Dorfgebieten gesichert
werden. Die Erfordernisse des Umweltschutzes sollen angemessen
beriicksichtigt werden. Vergniigungsstdtten soll im Rahmen des
stddtebaulich M&glichen und Erforderlichen entgegengewirkt
werden. Bei den Vorschriften iiber das MaB der baulichen Nut-
zung soll insbesondere eine groBere Flexibilitdt bei der An-
wendung der Festsetzungselemente ermdglicht werden.

B. Losung

Verbesserte Rechtsgrundlagen sind vor allem fiir die Bauleit-
planung in iberwiegend bebauten Gebieten, fir eine zeitge-
méBe Nutzungsstruktur in den Dorfgebieten und fiir die Siche-
rung der Entwicklungsmoglichkeiten landwirtschaftlicher Be-
triebe in den Dorfgebieten vorgesehen. Anlagen fiir sport-
liche Zwecke sollen kiinftig auch in allgemeinen Wohngebieten
und in Kerngebieten allgemein zuldssig sein. Die Zuldssig-
keit von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten wird wegen

ihrer stddtebaulich nachteiligen Auswirkungen eingeschrinkt.
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Die Vorschriften iiber das MaB der baulichen Nutzung werden
stdarker den unterschiedlichen Bediirfnissen der Planungs-

praxis angepaBt; die Moglichkeiten der EinfluBnahme auf die
Stadtgestalt werden verbessert. Auch soll im Rahmen des stddte-
baulich Vertretbaren die Wohnnutzung in anderen als Vollge-
schossen, z.B. Dachgeschossen, von Einengungen der MaBvorschrif-
ten befreit werden. Andererseits sollen die MaBvorschriften auch
der Verhinderung einer iibermé@Bigen Bodenversiegelung dienen.

Alternativen

Keine

. Kosten

Dem Bund entstehen keine Kosten. Geringfiigige Mehrkosten aus
dem Vollzug der Verordnung in den Ldndern und Gemeinden kdnnen
sich in einzelnen Beziehungen ergeben; andererseits kdnnen die
angestrebten Rechts- und Verwaltungsvereinfachungen zu nicht
quantifizierbaren Kosteneinsparungen im Vollzug fiihren, die
eventuell zusdtzliche Belastungen kompensieren.

Einzelpreiserhdhungen lassen sich von vornherein nicht aus-
schlieBen; sie diirften aber vom Umfang her gering sein. Inso-
fern werden Auswirkungen auf das Preisniveau, insbesondere
das Verbraucherpreisniveau, nicht erwartet.
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Verordnung

des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen und St#dtebau

Vierte Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung

Der Chef Bonn, den 30. Juni 1989
des Bundeskanzleramtes

121 (422) - 842 00 - Ba 17/89
An den
Prisidenten des Bundesrates

Hiermit ilibersende ich die von dem Bundesminister fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stéddtebau zu erlassende

Vierte Verordnung zur Anderung der
Baunutzungsverordnung

mit Begriindung und Vorblatt.

Ich bitte, die Zustimmung des Bundesrates aufgrund des Artikels 80
Abs. 2 des Grundgesetzes herbeizufiihren.

Rudol1f Seiters
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Vierte Verordnung zur Anderung

der Baunutzungsverordnung

Auf Grund des § 2 Abs. 5 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs
in der Fassung der Bekanntmachung vom B. Dezember 1986
(BGB1l. I S5. 2253) wird verordnet:



Artikel 1

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. September 1977 (BGBl. I S. 1763), gedndert durch Verordnung
vom 19. Dezember 1986 (BGB1l. I S. 2665), wird wie folgt gedndert:

§ 1 wird wie folgt geéndert:

a) In Absatz 1 wird der Einleitungssatz wie folgt gefabt:

"Im Flachennutzungsplan konnen die fir die Bebauung vorgese-
henen Fldchen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung
(Bauflachen) dargestellt werden als". J

b) In Absatz 2 wird der Einleitungssatz wie folgt gefalt:

"pie fiur die Bebauung vorgesehenen Fldchen kdnnen nach der
besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete) dargestellt
werden als".

c) Absatz 3 wird wie folgt gefafBt:

"(3) Im Bebauungsplah kénnen die in Absatz 2 bezeichneten
Baugebiete festgesetzt werden. Durch die Festsetzung werden
die Vorschriften der §§ 2 bis 14 Bestandteil des Bebauungs-
plans, soweit nicht aufgrund der Absdtze 4 bis 10 etwas ande-
res bestimmt wird. Bei Festsetzung von Sondergehieten finden
die Vorschriften Uber besondere Festsetzungen nach den Absat-
zen 4 bis 10 keine Anwendung; besondere Festsetzungen Uber
die Art der Nutzung kdnnen nach den §§ 10 und 11 getroffen
werden."

d) In Absatz 4 Satz 1 wird "und 11" gestrichen.

g) In Absatz 7 werden "und 11" gestrichen sowie "Bundesbaugeset-

zes" durch "Baugesetzbuchs" ersetzt.
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f) Nach Absatz 9 wird folgender Absatz 10 angefigt:

"(10) Waren bei Festsetzung eines Baugebiets nach den §§ 2
bis 9 in (berwiegend bebauten Gebieten bestimmte varhandene
bauliche und sonstige Anlagen unzuldssig, kann im Bebauungs-
plan festgesetzt werden, daf Erweiterungen, Anderungen, Nut-
zungsanderungen und Erneuerungen dieser Anlagen allgemein zu-
lissig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Im
Behauungsplan kdnnen ndhere Bestimmungen Gber die Zuldssig-
keit getroffen werden. Die allgemeine Zweckbestimmung des Bau-
gebiets muf in seinen (brigen Teilen gewahrt bleiben. Die
Sitze 1 bis 3 gelten auch fir die Anderung und Ergédnzung van

Bebauungsplanen."

2. § 2 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 1 wird wie folgt gefalBt:

"(1) Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der Unterbringung
von Kleinsiedlungen einschliefilich Wohngebduden mit entspre-

chenden Nutzgarten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen."”

b) Absatz 2 Nr. 1 wird wie folgt gefalt:

"1. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entspre-
chenden Nutzgarten, landwirtschaftliche Nebenerwerbsstel-
len und Gartenbaubetriebe,".

3. § 3 Abs. 4 wird aufgehoben.



4. § 4 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

c)

Absatz 2 Nr. 3 wird wie folgt gefafBt:

"3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke."

Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

aa) Nummer 3 wird wie folgt gefaBt:

"3. Anlagen fur Verwaltungen,".

bb) In Nummer 5 wird das Komma durch einen Punkt ersetzt.

cc) Nummer 6 wird aufgehoben.

Absatz 4 wird aufgehoben.

3. § 4 a wird wie folgt gedndert:

a)

b)

c)

d)

In Absatz 1 Satz 1 wird "im wesentlichen" durch "Uberwiegend"
ersetzt.

Absatz 2 Nr. 5 wird wie folgt gefaBt:

"S. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke."

Absatz 3 Nr. 2 wird wie folgt gefalt:

"2. Vergnigungsst&dtten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbe-

stimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein
zuldssig sind,".

In Absatz 4 wird "Bundesbaugesetzes" durch "Baugesetzbuchs"
ersetzt.
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6. § 5 wird wie folgt geédndert:

a) Absatz 1 wird wie folgt gefalBt:

"(1) Dorfgehbiete dienen der Unterbringung der Wirtschafts-
stellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen
und der Unterbringung von nicht wesentlich stdrenden Gewerbe-
betrieben. Auf die Belange der land~ und forstwirtschaftlichen
Betriebe einschlieflich ihrer Entwicklungsméglichkeiten ist

vorrangig Ricksicht zu nehmen."

b) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

aa) Nummer 2 wird wie folgt gefaBt:

"2. Kleinsiedlungen einschliefilich Wohngeb&ude mit ent-
sprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche Neben-
erwerbsstellen,”.

bb) Nummer 4 wird wie folgt gefafit:

"4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land-

und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,”.

cc) Nummer 6 wird wie folgt gefaBt:

"6. sonstige Gewerbebetriebe,".

dd) Nummer 7 wird gestrichen.

ee) Die bisherigen Nummern 8 bis 10 werden Nummern 7 bis 9.

t) Nach Absatz 2 wird folgender Absatz 3 angefigt:

"(3) Ausnahmsweise kdnnen Vergnigungsstatten im Sinne des
§ 4 a Abs. 3 Nr. 2 zugelassen werden."



7.

§ 6 wird wie folgt geandert:

a)

b)

In Absatz 2 wird in Nummer 7 der Punkt durch ein Komma ersetzt

und nach Nummer 7 folgende Nummer 8 angefigt:

"g8. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den
Teilen des Gebiets, die iUberwiegend durch gewerbliche Nut-

zungen gepragt sind."

Absatz 3 wird wie folgt gefalt:

"(3) Ausnahmsweise kdnnen Vergnigungsstatten im Sinne des
§ 4 a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichne-

ten Teile des Gebiets zugelassen werden."



8.
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§ 7 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 1 wird wie folgt gefalit:

b)

c)

"(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirt-
schaft, der Verwaltung und der Kultur."

Absatz 2 wird wie folgt geandsrt:

aa) Die Nummern 3 und 4 werden wie folgt gefaBt:
"3. sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe,
4. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke,".
bb) Nummer 7 wird wie folgt gefafit:

"7. sonstige Wohnungen nach MaBgabe von Festsetzungen des

Bebauvungsplans.”

Absatz 4 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 1 wird "Bundesbaugesetzes" durch "Baugesetzbuchs"

ersetzt.

bb) In Satz 2 wird "Wirtschaft und Verwaltung" durch "Wirt-

schaft, der Verwaltung und der Kultur" ersetzt.

§ 8 Abs. 2 wird wie folgt gedndert:

3)

b)

C)

In Nummer 1 wird "soweit diese Anlagen fir die Umgebung keine
erheblichen Nachteile oder Beiastigungen zur Folge haben kén-
nen," gestrichen.

In Nummer 3 wird der Punkt durch ein Komma ersetzt.

Nach Nummer 3 wird folgende Nummer 4 angefigt:

"4. Vergnigungsstdtten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2."



10.

11,

12.

§ 11 wird wie folgt geandert:

a) Absatz 2 Satz 2 wird wie folgt gefafBt:

"Als sonstige Sondergebiete kommen insbesondere in Betracht
Gebiete fiir den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete und Gebiete
fir die Fremdenbeherbergung,

Ladengebiete, _

Gebiete fir Einkaufszentren und groBfléchige Handels-
betriebe, '

Gebiete fir Messen, Ausstellungen und Kongresse,
Hochschulgebiete, k
Klinikgebiete,

Hafengebiete,

Gebiete fir Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung
oder Nutzung erneuerbarer Energien, wie Wind- und Sonnen-

energie, diesnen."

b) In Absatz 3 Satz 2 wird "vom 15. Marz 1974 (BGBl. I S. 721,
1193), zuletzt gedndert durch Artikel 45 des Gesetzes vom
14. Dezember 1976 (BGBl1. I S. 3341)," gestrichen.

In § 12 Abs. 4 Satz 1 und Abs. 5 Satz 1 wird Jjewells "Bundesbau-

gesetzes" durch "Baugesetzbuchs" ersetzt.

Dem § 14 Abs. 2 wird folgender 3atz angefigt:

"Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen."
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13. § 15 wird wie folgt geéandert:

a) Absatz 1 Satz 2 wird wie folgt gefalt:

"Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder
Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Bauge-

biets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar
sind, oder wenn sie solchen Belastigungen oder Stdorungen aus-

gesetzt werden."

b) Die Absidtze 2 und 3 werden wie folgt gefalt:

"(2) Bei der Anwendung des Absatzes 1 durfen nur stddtebau-

liche Gesichtspunkte bericksichtigt werden.

(3) Die Zuladssigkeit der Anlagen in den Baugebieten ist nicht
allein nach den verfahrensrechtlichen Einordnungen des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes und der auf seiner Grundlage erlassenen

Verordnungen zu beurtellen.”



14. § 16 wird wie folgt gefalt:

n§ 16

Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung

(1) Wird im Flachennutzungsplan das allgemeine Mall der baulichen
Nutzung dargestellt, genigt die Angabe der Geschofflachenzahl,
der Baumassenzahl oder der Héhe baulicher Anlagen.

(2) Im Bebauungsplan kann das MaB der baulichen Nutzung bestimmt
werden durch Festsetzung
1. der Grundflichenzahl oder der GréBe der Grundfléchen der bau-
lichen Anlagen;
2. der GeschoRflachenzahl oder der Grofle der Geschoffléache, der
Baumassenzahl oder der Baumasse;
der Zahl der Vollpeschosse;

der Héhe baulicher Anlagen.

(3) Bei Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung im Bebau-

ungsplan ist festzusetzen

1. stets die Grundfléchenzahl oder die GroBe der Grundfldchen
der baulichen Anlagen; \

2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen,
wenn ohne ihre Festsetzung &ffentliche Belange, insbesondere

das Orts- und Landschaftsbild, beeintrdachtigt werden kdnnen.

(4) Bei Festsetzung des Hochstmafes fir die Geschoffldchenzahl
oder die Grife der GeschoBflache, fir die Zahl der Vollgeschosse
und die H8he baulicher Anlagen im Bebauungsplan kann zugleich
ein MindestmaB festgesetzt werden. Oie Zahl der Vollgeschosse
und die Héhe baulicher Anlagen konnen auch als zwingend festgesetzt
werden.
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(5) Im Bebauvungsplan kann das Mal der baulichen Nutzung fir
Teile des Baugebiets, fir einzelne Grundsticke oder Grundsticks~
teile und fir Teile baulicher Anlagen unterschiedlich festgesetzt
werden; die Festsetzungen kdnnen oberhalb und unterhalb der Ge-
ldndeoberfliche getroffen werden.

(6) Im Bebauungsplan kénnen nach Art und Umfang bestimmte Aus-
nahmen von dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung vorgesehen
werden."



15.

§ 17 wird wie folg® nefaBt:

12 -

l|§ 17

Obergrenzen fir die Bestimmung

des MaRes der baulichen Nutzung

(1) Bei der Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach

§ 16 dirfen, auch wenn eine BeschoBfléchenzahl oder eine Baumassen-

zahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird,

nicht Uberschritten werden:

folgende Obergrenzen

1 2 3 4
— —
L L 1
© o [
™~ i N [1h]
C o C [47]
Baugebiet - £ 22 @
C [ NS £
o :m [rp R ) s I
= D ~ @ (©
[ D om0 N
{GRZ) (GFZ) {(BMZ)
in Kleinsiedlungsgebieten (WS) 0,2 0,4 -
in reinen Wohngebieten (WR)

allgem. Wohngebieten (WA)

Ferienhausgebieten 0,4 1,2 -
in besonderen Wohngebieten (WB) 0,6 1,6 -
in Dorfgebieten (MD)

Mischgebieten (MIi) 0,6 1,2 -
in Kerngebieten (MK) 1,0 3,0 -
in Gewerbegebieten [GE)

Industriegebietra (GI)

sonstigen Scndergebieten 0,8 2,4 16,0
in Woechenendhausgebileten 0,2 0,2 -
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(2) Die Obergrenzen des Absatzes 1 kdnnen Uberschritten werden,

wenn

1. besondere stiddtebauliche Grinde dies rechtfertigen,

2. die Uberschreitungen durch Umstédnde ausgeglichen sind oder
durch MaBnahmen ausgeglichen werden, -durch die sichergestellt
ist, daB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverh&dltnisse nicht beeintré&chtigt, nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden und die Bediurfnisse des Verkehrs
befriedigt werden, und

3. sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Dies gilt nicht fir Wochenendhausgebiete und Ferienhausgebiete.

(3) In Gebieten, die am 1. August 1962 {(berwiegend bebaut waren,
kénnen die Obergrenzen des Absatzes 1 (berschritten werden, wenn
stddtebauliche Grinde dies rechtfertigen und sonstige 6ffentliche
Belange nicht entgegenstehen. Absatz 2 Satz 1 Nr. 2 ist entsprechend
anzuwendenyiidiz Verpflichtung zum Ausgleich besteht im Rahmen des

Moglichen."

16. § 18 wird wie folgt gefalt:

II§ 18

Héhe baulicher Anlagen

(1) Bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind die erfcr-

derlichen Bezugspunkte zu bestimmen.

(2) Ist die Hohe baulicher Anlagen als zwingena festgesetzt
(§ 16 Abs. 4 Satz 2}, konnen geringfligige Abweichungen zugelassen

werden."



17.

§ 19 Abs. 4 wird wie folgt gefafit:
"(4) Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14, '
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die

das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zulédssige Grundfldche darf durch die Grundflachen der in Satz 1

bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hdchstens

jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,B; weitere Uberschreitungen
in geringfigigem Ausmafl kdénnen zugelassen werden. Im'Bebauungs—
plan kdnnen von Satz 2 abweichende Bestimmungen getroffen werden.
Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Ein-
zelfall von der Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen

abgesehen werden

1. beil Ube;schreitungen mit geringfigigen Auswirkungen auf die
natirlichen Funktionen des Bodens oder
2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwe-

rung der zweckentsprechenden Grundsticksnutzung fihren wirde."
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18. § 20 wird wie folgt gefaBt:

l|§ 20

Vollgeschosse, Geschof3flachenzahl, GeschoBflédche

{1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrecht-
lichen Vorschriften Vellgeschosse sind oder auf ihre Zahl ange-

rechnet werden.

(2) Die GeschoBiflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Ge-
schoBfldche je Quadratmeter Grundsticksfldche im Sinne des § 19
Abs. 3 zuldssig sind.

(3) Die GeschoRfldche ist nach den AullenmaBen der Gebaude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von Aufenthalts-
rdaumen in anderen Geschossen einschliefllich der zu ihnen gehdren-
den Treppenradume und einschlieflich i1hrer Umfassungswadnde sind
nicht mitzurechnen. Im Bebauvungsplan kann festgesetzt werden,
dafi die in Satz 2 bezeichneten Flachen ganz oder teilweise mit-

zurechnen oder ausnahmswelse nicht mitzurechnen sind.

(4) Beli der Ermittlung der GeschoBfldche bleiben Nebenanlagen
im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seit-
licher Grenzabstand und sonstige Abstandsfldchen) zuldssig sind

ader zugelassen werden kdnnen, unberdecksichtigt."



19. § 21 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 3 wird "§ 19 Abs. 4" durch "§ 20 Abs. 4" ersetzt.

b) Nach Absatz 3 wird folgender Absatz 4 angefigt:

"(4) Ist im Bebauungsplan die Hohe baulicher Anlagen oder
die Baumassenzahl nicht festgesetzt, darf bei Gebduden, die
Geschosse von mehr als 3,50 m Héhe haben, eine Baumassenzahl,
die das Dreieinhalbfache der zuldssigen Geschof3flédchenzahl
betrdgt, nicht dUberschritten werden."

20. § 21 a wird wie folgt geédndert:

a) In Absatz 2 wird "Bundesbaugesetzes" durch "Baugesetzbuchs"
ersetzt.

b) Absatz 3 wird wie folgt gefafit:
"(3) Soweit § 19 Abs. 4 nicht entgegensteht, ist eine (ber-
schreitung der zuladssigen Grundfléche durch ilberdachte Stell-
platze und Garagen bis zu 0,1 der Flache des Baugrundsticks

zuldssig; eine weitergehende Uberschreitung kann ausnahmsweise
zugelassen werden

1. in Kerngebieten, Gewerbegebieten und Industriegebieten,
2. in anderen Baugebieten, soweit solche Anlagen nach § 9

Abs. 1 Nr. 4 des Baugesetzbuchs im Bebauungsplan festge-
setzt sind.”

c) Absatz 4 wird wie folgt gedndert:
aa) Im Einleitungssatz werden "(§ 20)" und "(§ 21)" gestrichen.
bb)} Nummer 2 wird wie folgt gefafit:
"2. Stellpldtzen und Garagen, deren Grundflachen die zuiés-

sige Grundflache unter den Voraussetzungen des Absat-
zes 3 Uberschreiten,™.

d) In Absatz 5 werden "(§ 20)" und "(§ 21)" gestrichen.
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21. § 22 wird wie folgt gedndert:

a) Die Absdtze 1 und 2 werden wie folgt gefalt:

"(1) Im Bebauungsplan kann die Bauweilise als offene oder ge~
schlossene Bauweise festgesetzt werden.

(2) In der offenen Bauweise werden die Geb&dude mit seitli-
chem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen
errichtet. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten Hausformen
darf héchstens 50 m betragen. Im Bebauungsplan kénnen Flachen
festgesetzt werden, auf denen hur Einzelhauser, nur Doppelhauser,

nur Hausgruppen oder nur zwei dieser Hausformen zulassig sind."

b) Dem Absatz 4 wird folgender Satz angefigt:

"Dabei kann auch festgesetzt werden, inwieweit an die vorde-

ren, riuckwdrtigen und seitlichen Grundsticksgrenzen herange-
paut werden darf oder muB.”

22. § 23 wird wie folgt gedandert:

a) Absatz 1 Satz 2 wird wie feolgt gefalit:

"§ 16 Abs. 5 ist entsprechend anzuwenden."

by In Absatz 5 Satz 2 wird "im Bauwich oder" gesturichean.

23. § 24 wird aufgehaben.



24.

Nach § 25 b wird folgender § 25 c eingefigt:

"g 25 ¢

{berleitungsvorschrift aus AnlaB der Vierten Anderungsverordnung

(1) Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem 1. Januar 1990
nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs dffentlich ausgelegt worden,
ist auf ihn diese Verordnung in der bis zum 31. Dezember 1989
geltenden Fassung anzuwenden. Das Recht der Gemeinde, das Ver-
fahren zur Aufstellung des Bauleitplans erneut einzuleiten, bleibt
unbérﬂhrt.

(2) Wird in Gebieten mit Bebauungsplénen, auf die § 20 Abs. 2
Satz 2 in der bis zum 31. Dezember 1999 geltenden Fassung an-
zuwenden ist, die zuldssige GeschoBfldche durch Flédchen von Auf-
enthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen Uberschritten, kann
die Uberschreitung zugelassen werden, wenn gffentliche Belange
nicht entgegenstehen.™
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Artikel 2
Der Bundesminister fir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau kann

den Wortlaut der Baunutzungsverordnung in der vom 1. Januar 1980

an geltenden Fassung im Bundesgesetzblatt bekanntmachen.

Artikel 3

Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uberleitungsgesetzes
in Verbindung mit § 247 des Baugesetzbuchs auch im Land Berlin.

Artikel 4

Diese Verordnung tritt am 1. Januar 1990 in Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.

Der Bundesminister fir Raumordnung,

Bauwesen und Stadtebau
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Begrindung

Allgemeines

Ausgangslage

Die Baunutzungsverordnung hat fir die stddtebauliche Entwicklung
besondere Bedeutung: Sie ist wesentliche Grundlage fir die Aus-
weisung der Baufldchen und Baugebiete in den Bauleitpldnen der
Gemeinden, und sie regelt die Zuléssigkeit von Vorhaben in den
Baugebieten; im nicht qualifiziert beplanten Innenbereich rich-
tet sich die Zulassigkeit von Vorhaben unter den Voraussetzungen
des § 34 Abs. 2 BauGB nach den Baugebietsvorschriften der dau-
nutzungsverordnung.

Die Baunutzungsverordnung wurde zuletzt 1977 einer umfassenden
Uberprifung und Novellierung unterzogen. Im Vorgriff auf die
jetzt anstehende Novellierung wurde die Verordnung mit Wirkung
vom 1. Januvar 13987 lediglich in einem Einzelpunkt (Zuladssigkeit
von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben nach § 11 Abs. 3)
geandert.

Die Novellen von 1968 und 1977 bezweckten, die Verordnung an die
gednderten stddtebaulichen Aufgaben anzupassen. Dieses Ziel

hat auch diese Novelle. Inzwischen haben neben der Neuplanung

von Baugebieten, die auch weiterhin ihre stddtebauliche Bedeutung
hat und kunftig haben wird, Innenentwicklung und Bestandserhaltung
in allen Gemeinden weiter an Bedeutung gewonnen. Im landlichen
Raum und in der Landwirtschaft vollzog und vollzieht sich ein
tiefgreifender Strukturwandel. Fragen des Schutzes und der Ent-
wicklung der natirlichen Lebensgrundlagen haben auch im Zusammen-

hang mit der staddtebaulichen Planung an Aktualit&t gewonnen.

Daneben sind in der Planungspraxis Einzelprobleme aufgetreten,

die mit der Novelle einer Losung zugefihrt werden soilen.



Das am 1. Juli 1987 in Kraft getretene Baugesetzbuch hat diesen Ent-
wicklungen in seinem Regelungsbereich bereits Rechnung getragen. Avuf
der Grundlage des Baugesetzbuchs hat der Bundesminister fir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stidtebau die Baunutzungsverordnung einer

grindlichen GesamtUberprufung unterzogen. Dies entspricht auch

ginem vom Deutschen Bundestag anlafBlich der Verabschiedung des Bau-
gesetzbuchs bekundeten Wunsch (vgl. BT-Drs. 10/6252). Zu diesem Zweck
wurde eine Arbeitsgruppe eingesetzt, in der Sachverstédndige aus den
Bauverwaltungen der Lander, Kreise und Gemeinden sowie der kommu-
nalen Spitzenverbande das geltende Recht vollstandig Uberprufen

sowie Stellungnahmen und Vorschlédge fir die Novellierung der Bau-
nutzungsverordnung vorlegen sollten. Die Beratungsergebnisse wurden
vom Bundesminister fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau als
"Materialien zur Baunutzungsverordnung" (Bonn 1988) verdffentlicht.
Die Novellierungsvorschlige der Arbeitsgruppe zu den Vorschriften
Uber das MaB der baulichen Nutzung wurden unter Leitung des Deutschen
Institutes fOr Urbanistik in einem Praxistest auf ihre Tauglichkeit
fir den Vollzug geprift und von einem Arbeitskreis, in dem vorwie-
gend Stadtplaner und Architekten mitwirkten, unter dem Gesichtspunkt,
ob die Vorschlidge den Anforderungen des heutigen Stddtebaus ent-
sprechen, begutachtet.

Im Rahmen der Vorarbeiten konnte auch auf weitere Untersuchungen
zurlckgegriffen werden, so z.B. auf die Ergebnisse einer Umfrage

und den Bericht einer Expertentagung Uber die Novellierungsbedirftig-
keit der Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1987 des Instituts fir

Kommunalwissenschaften der Konrad-Adenauer-Stiftung.

Mit der Anderung der Baunutzungsverordnung sollen die Rechtsgrund-

lagen insbesondere fur

- die bestandsorientierte Bavuleitplanung, die Innenentwicklung

sowie die Planungs- und Investitionssicherheit,



22 - - Drucksache 354 /89

- die Sicherung der Entwicklungsmdglichkeiten landwirtschaftlicher
Betriebe und der Nutzungsvielfalt in den Dorfgebieten,

- Anlagen fir sportliche Zwecke in den Baugebieten,

- die planungsrechtliche Steuverung von Vergnugungsstdtten zur Ver-

meidung nachteiliger sté&dtebaulicher Auswirkungen,

- die BeriUcksichtigung der Erfordernisse des Umweltschutzes und

die Bestimmung des MaBes der bauvlichen Nutzung

verbessert werden.



II. Vorgesehene Regelungen

Die Baunutzungsverordnung hat sich in der Fraxis grundsatzlich als
wirksames Instrument der stddtebaulichen Planung erwiesen. Der No-
vellierung liegt das Prinzip zugrunde, bewahrte Strukturen und In-
halte des geltenden Rechts beizubehalten. Innerhalb des durch § 2
Abs. 5 BauGB vorgegebenen Ermachtigungsrahmens soll sich die No-

vellierung auf das erforderliche MaB beschrénken.

1. Art der baulichen Nutzung

Zu den bewahrten Grundlagen der Baunutzungsverordnung gehdren
insbesondere die Baugebietsvorschriften (§§ 2 bis 11). Sie sind
eine notwendige Voraussetzung fir eine rechtssichere Handhabung
durch die planende Gemeinde und die Genehmigungsbehdrden und ent-
sprechen den Anforderungen der Praxis. Wegen des weiterhin be-
stehenden Bedarfs fur die 11 Baugebietstypen ist eine Streichung

einzelner Baugebiete nicht angebracht.

Mit den vorgesehenen Anderungen sollen die vorhandenen und bei-
zubehaltenden Baugebietsvorschriften den heutigen und voraus-
sehbaren kiUnftigen Erfordernissen angepalt werden; dies trifft
vor allem fir die Kleinsiedlungsgebiete (§ 2), Dorfgebiete (§ 3)
und Kerngebiete (§ 7) zu.

Auch die Instrumente fUr die sog. planerische Feinsteuerung in
§ 1 Abs. 4 bis 9 haben sich als tauglich erwiesen, werden
von der Praxis dringend bendtigt und sollen daher beibehalten
werden. Zur Unterstitzung der Innenentwicklung und der Absicherung
van Investitionen insbesondere an vorhandenen Gewerbestandorten
sollen die planerischen Differenzierungsmiglichkeiten des § 1
fir die Bauleitplanung in Uberwiegend bebauten Gebieten ver-

bessert werden. Um auf stddtebaulich nicht ver-
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tridgliche Nutzungen auf benachbarten Grundsticken besser als
bisher Einflufl nehmen zu kdnnen, soll in § 15 Abs. 1 die - dort
bereits verankerte - Pflicht zur Ricksichtnahme auf vorhandene
Nutzungen im Sinne einer Gegenseitigkeit der Ricksichtnahme-
pflicht ausgedehnt werden.

a. Erweiterte Festsetzungsmiglichkeiten bei bestandsorientierter

Planung

Fir die Innenentwicklung der Gemeinden ist die Aufstellung von
Bebauungspldnen in Bestandsgebieten von erheblicher Bedeutung.
Nach geltendem Recht kdnnen sich rechtliche Hemmnisse daraus
ergeben, daB die Baugebietsvorschriften - nach der Zweckbe-
stimmung des jeweils in Betracht kommenden Baugebiets und

der danach zulassigen Nutzungen - mit den vorhandenen Nutzungs-
strukturen, die aus stddtebaulichen Grinden und im Einklang

mit den Grundsatzen der Bauleitplanung (§ 1 BauGB) erhalten
bleiben kdnnen und nach der von der Gemeinde beabsichtigten
Errichtung auch erhalten bleiben sollen, nicht voll uberein-
stimmen. Erforderlich ist daher eine Regelung, nach der mit

der Festsetzung eines Baugeblets auch Festsetzungen zugunsten
solcher Nutzungen verbunden werden kdnnen, die nach der Bau-
gebietsvorschrift nicht vorgesehen sind. Dies ist eine wichtige
Voraussetzung fir eine bestandsorientierte Planung, wie sile

in den Grundsatzen der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4
BauGB: "Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile") bestimmt ist; vu.a. wird hierdurch die planungs-
rechtliche Absicherung von Vorhaben an vorhandenen Gewerbe-

standorten ermiglicht.

Die bisherigen differenzierenden Festsetzungsmidglichkeiten

nach § 1 Abs. 4 bis 9 beschrédnken sich auf die in der je-



weiligen Baugebietsvorschrift als allgemein zulassig

oder ausnahmsweise zulassungsféhig bezeichneten Nutzungen.
Die Qorgesehene Erweiterung der differenzierenden Fest-
setzungsmiglichkeiten durch § 1 Abs. 10 soll diese recht-
lichen Beschrinkungen vermeiden. Die bei solchen Fest-
setzungen zu beachtenden Voraussetzungen - dazu gehdren
auBerhalb der Vorschrift die unmittelbar anzuwendenden
Grundsatze des § 1 BauGB - stellen sicher, dafl die allge-
meine Zweckbestimmung des Baugebiets im Ubrigen gewahrt
bleibt. Dazu zahlen auch die Wahrung seiner Schutzwirdig-
keit vnd die Einhaltung des danach zulédssigen Storgrads,
z.B. von Betrieben. £ine Verschlechterung der stadtebau-
lichen Verhéltnisse ist dadurch ausgeschlossen. Im Bebauungs-
plan sollen Festsetzungen zuldssig sein, die die luldssig-
keit von Vorhaben im Zusammenhang mit den vorhandenen
Nutzungen ndher bestimmen, um einen situationsgerechten
erweitertm1Bestandséchutz zu ermiéglichen.

Kleinsiedlungsgebiete

Die Baugebietsvorschrift dber Kleinsiedlungsgebiete (§ 2)
s0ll beibehalten werden. Kleinsiedlungsgebiete sind in

friheren Jahren in beachtlichem Umfang ausgewiesen worden
und bestehen noch weiter; auch in den letzten Jahren hat

es solche Gebietsausweisungan gegeben.

Mit RGcksicht auf die Entwicklungen im Kleinsiedlungsbereich
soll aber die Zweckbestimmung der Kleinsiedlungsgebiete pra-
zisiert werden, inshesondere um- den Eindruck einer begriff-
lichen Enge des jetzigen § 2 zu vermeiden. Zu dem stadte-
baulichen Begriff der Kleinsiedlung sollen auch sonstige

Wohngebdude mit zweckentsprechender Bewirtschaftung von
Nutzgarten gehdren.
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Entwicklung des landlichen Raums, Sicherung der landwirtschaft-

lichen Betriebe

Mit der vorgesehenen Neufassung der Dorfgebietsvorschrift (§ 5)
s0ll dem Strukturwandel im 1dndlichen Raum und der Landwirt-
schaft Rechnung getragen werden. Dieser zeigt sich nicht nur

in der abnehmenden Zahl landwirtschaftlicher Betriebe. Viele
lidndliche Gemeinden werden auch stdrker durch Wohnanutzung als
durch landwirtschaftliche Betriebe geprédgt und missen zunehmend
der Entwicklung von Handwerk und Gewerbe Haum geben. Andererseits
sind die landwirtschaftlichen Betriebe auf gesicherte Standorte
in den Dorfgebieten angewiesen. Die vorgesehene Neufassung der
Dorfgebietsvorschrift soll daher zur Erhaltung der Lebensfahig-
kelt sowohl der landwirtschaftlichen Betriebe als auch der
landlichen Gemeinden, im weitesten Sinne auch des landlichen

Raums insgesamt beiltragen.

In Dorfgebieten sollen das Wohnen scwie Handwerk und Gewerbe
weitergehend als bisher zuldssig sein; zugleich sollen die landg- -
wirtschaftlichen Betriebe in ihrem Bestand und 1hren Entwick-

. lungsmioglichkeiten gesichert werden. Diesem Zweck soll die vor-
gesehene Neufassung der Zweckbestimmung des Dorfgebiets dienen.
Der bisherigen Vorschrift, die £0r die Annahme eines qguantita-
tiven Vorrangs landwirtschaftlicher Betriebe Anlall geben konnte,
also einer Uberwiegenden Zahl landwirtschaftlicher Betriebe 1in

Dorfgebieten, kann in immer weniger Fallen entsprochen werden.

Die Neufassung stellt darauf ab, dall die Dorfgebiete der Unter-
bringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wchnen und der Unterbringung von Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienen (§ 5 Abs. 1). Wesentlicher Unterschied
zum Mischgebiet (§ 6) ist, daBl Dorfgebiete auch der Unter-

bringung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe dienen. Die

- auch durch die geltende Vorschrift gewahrleistete - Pflicht
zur vorrangigen RuUcksichtnahme anderer Nutzungen auf die landwirt-
schaftlichen Betriebe mit ihren typischen Immissionen

s0ll nicht nur beibehalten, sondern im Verordnungstext
deutlicher herausgestellt werden.



d. GroBflachige Einzelhandelshetriebe

Die fur die Zulassigkeit von grofBflachigen Einzelhandels-
betrieben in den Baugebieten maBgebliche Vorschrift des

§ 11 Abs. 3 ist durch die Dritte Anderungsverordnung vom
19.12.1986 (BGBl. I S. 2665) im Vorgriff auf die jetzt
anstehende Novellierung den stddtebaulichen Erforder-
nissen angepaBt worden. Eine weitere Anderung dieser Vor-

schrift ist nicht beabsichtigt.

Der Bundesrat hat bei seiner Zustimmung zur 3. Anderungs-
verordnung vom 13.12.1986 folgende EntschlieBung gefaft
(BT-Drucks. 541/86):

"Der Bundesrat stimmt der Dritten Verordnung zur Anderung
der Baunutzungsverordnung im Interesse eines beschleunigten
Inkafttretens zwar zu, obwohl den in seiner EntschlieBung
vom 21. Februar 1886 enthaltenen Uberlegungen nur zum Teil ge-
folgt wurde. Er bittet jedoch den Bundesminister fUr Raum-
ordnung, Bauwesen und Stddtebau, bei der in Aussicht ge-
nommenen Gesamtnovellierung der Baunutzungsverordnung auch
die Vorschriften des § 11 Abs. 3 insgesamt auf ihre Ver-
besserungsfédhigkeit zu Uberprifen. Dabei sollte insbeson-
dere gepruft wercen, wie sich die verdnderte "RegelgriBe"
des Satzes 3 im Hinblick auf die vom Bundesrat aufgezeigten
Probleme bewdhrt hat und wie das Problem der Agglomeration
mehrerer kleinerer Betriebe zu Einkaufszentren mit den in

§ 11 Abs. 3 genannten Auswirkungen geldst werden kann."

Dazu wird wie folgt Stellung genommen:
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Da die Anderung der "Regelgriéfe" des § 11 Abs. 3 Sastz 3, ab-
gesehen von ihrer unmittelbaren Geltung in Fallen des § 34
Abs. 2 BauGB, nur fUr die nach der Anderung erfolgten Pla-
nungen Anwendung findet und wegen des erstetwa zweieinhalb Jahre
zurickliegenden Zeitraums seit der Anderung der Vorschrift,
kann eine allgemeine Feststellung, inwieweit sich die verén-
derte "RegelgrdBe” bewdhrt hat, zwar noch nicht getroffen werden.
Aufgrund von Hinweisen aus der Praxis zeichnet sich jedoch
ab, daP die veranderte "RegelgrdéBe" in der Genehmigungs-
praxis eine zunehmende Bedeutung gewinnt und damit das mit
der Anderung verfolgte Ziel der Vermeidung stédtebaulich
nachteiliger Auswirkungen, die durch die Ansiedlung der von
der Vorschrift erfaBten Betriebe entstehen kdnnen, erreicht

werden wird.

Nach geltendem Recht ist beil der Errichtung mehrerer Betrie-
be auf einer Betriebsfache (rdumlicher Zusammenhang) und bei
Vorliegen eines abgestimmten Warensortiments (funktionaler
Zusammenhang) die Gesamtfldche zu beriicksichtigen, vor allem
im Hinblick auf die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3
(so BVerwG, Urteil vom 22.05.1987. - 4 C 77.84 -). Dement-
sprechend kommt es auch fir die Begriffsbestimmung des Ein-
kaufszentrums darauf an, ob ein entsprechender rdumlicher und
funktionaler Zusammenhang (raumliche Konzentration von Einzel-
handelsbetrieben mit entsprechender Branchenvielfalt)
typischerweise die Annahme rechtfertigt, dafl von dieser Zu-
sammenfassung von Betrieben Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 Satz 2 ausgehenE 7ur Vermeidung einer mit der geord-
neten stiddtebaulichen Entwicklung nicht zu vereinbarenden
Agglomeration im Ubrigen stellt insbesondere § 15 ein geeig-
netes, die drtlichen Verhdltnisse berlcksichtigendes Rechts-
instrument dar (vgl. z.B. BVerwG, Urteil vom 03.02.1984

- 4C 17.82 -, Urteil vom 04.05.1988 - 4 C 34.86 -). Weiter-



gehende Regelungen konnen sachgerecht nur unter Berdcksichtigung der.
unterschiedlichen Gegebenheiten und Erfordernisse im Rahmen
der planerischen Feinsteuerung durch Festsetzungen nach § 1
Abs. 5 und 9 erfolgen. Mit Ricksicht auf diese Rechtslage

sind weitere Klarstellungen im Verordnungstext des § 11 Abs.
3 nicht beabsichtigt.

Allgemeine Voraussetzungen fir die Zuldssigkeit

Die in § 15 geregelten allgemeinen Voraussetzungen fir die
ZJulissigkeit von Vorhaben haben sich bewahrt und sollen
beibehalten werden. Erforderlich ist allerdings, das in-
§ 15 Abs. 1 verankerte Gebot der RiUcksichtnahme auf Vor-
haben auszudennen, die nicht selbst stdren, sich

aber an dem vorgesehenen Standort unzumutbaren Bel&sti-
gungen oder Stdrungen aussetzen wirden. Damit wird fir
diese bisher nicht ausdricklich geregelte Fallgruppe

eine Vorschrift geschaffen, mit der die Nachbarschaft
unvertriglicher Nutzungen vermieden werden kann. Dies ent-
spricht dem im Bauplanungsrecht auch in anderen Bereichen
geltenden Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme.
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Zuldssigkeit von Sportanlagen in den Baugebieten

Die Novelle soll einen Beitrag zur Verbesserung der planungs-
rechtlichen Grundlagen fir die Genehmigung von Sportanlagen
leisten. Dabei ist zu bericksichtigen, daB die Baunutzungsver-
ordnung im wesentlichen die Zuldssigkeit von Vorhaben in den Bau-
gebieten regelt. Unberihrt davon bleibt die durch das Bau-
gesetzbuch besonders herausgestellte Befugnis der Gemeinden, bei
entsprechendem Bedarf Flachen fir Sportanlagen gezielt und

in Abwdgung mit den berdhrten Belangen auszuweisen, und

zwar auch innerhalb der Baugebiete der Verordnung oder an
ihrem Rande.

Die in dem Entwurf vorgesehenen Regelungen beriicksichtigen
einerseits die Erfordernisse des Sports, z.B. an wohnnahen
Anlagen,'andererseits das Interesse der Bevdlkerung an Wohn-
ruhe und die Zwecke, die die jeweiligen Baugebiete nach dem :
Willen der Gemeinde erfillen sollen. Uim diese Interessen zu einem
angemessenen Ausgleich zu bringen, ist in allen Baugebieten eine
Gleichstellung der Anlagen fir sportliche Zwecke mit solchen

fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche

Zwecke vorgesehen. Dies bedeutet eine Verbesserung der Zu-
lassigkeitsregelungen fir Sportanlagen in allgemeinen Wohn-
gebieten und in Kerngebieten. Dariber hinaus sind Sport-

anlagen - wie bisher - in besonderen Wohngebieten, Dorf-

gebieten und Mischgebieten allgemein zul&ssig und kdnnen

in Kleinsiedlungs~, Gewerbe- und Industriegebieten ausnahms-

weilse zugelassen werden.

Die Einbeziehung von Sportanlagen in die in reinen Wohn-
gebieten zulassigen Vorhaben ist nicht vorgesehen. Sie
widerspréache der Forderung nahezu aller beteiligten Kreise,
entsprechend den Winschen und Bedirfnissen der Bevdlkerung

in der Verordnung ein Baugebiet vorzusehen, das nicht nur
vorwiegend, sondern ausschlieBlich dem Wohnen dient (reines
Wohngebiet). Besteht im Zusammenhang mit reinen Wohngebieten
ein Bedarf fir wohnnahe Infrastruktureinrichtungen, haben die

‘Gemeinden die Mdglichkeit, neben anderen Anlagen wie z.B.



Kirchen und Schulen auch Sportanlagen gezielt in Bebauungs-
plédnen unter Klarung und Abwdgung der davaon beridhrten Belange
festzusetzen. Das am 1. Juli 1987 in Kraft getretene Bauge-
setzbuch macht diese Konzeption durch ausdrickliche Aufnahme
der Flidchen fir Sportanlagen in den Katalog der [Darstellungs-
und Festsetzungsmiglichkeiten in Zaulzitpl8nen devtlich. Auf
diesem Wege kann auch das slituationsgerechte Bedirfnis nach
wohnnahen Sportanlagen befriedigt werden. Im Ubrigen wiare

die Einbeziehung von Sportanlagen in die in reinen Wohngebie-
ten zuldssigen Vorhaben fir eine bessere Bericksichtigung der
planungsrechtlichen Vorschriften bei der zivilrechtlichen Be-
urteilung der Ortsiblichkeit im Sinne des § 908 BGB nicht ge-
eignet. SchlieBlich hatte eine Anderung des § 3 grundsdtzlich
auch keine Bedeutung fir die Sicherung bestehender Sportan-

lagen.

Unberidhrt davon bleibt die schon nach geltendem Recht bestehen-
de Genehmigungsfahigkeit von gebietsvertféglichen Spiel- und
Sportanlagen als untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des -

§ 14 Abs. 1, und zwar auch in reinen Wohngebieten.

Sportanlagen kdnnen in reinen Wohngebieten auch nicht besser
gestellt werden als z.B. Kirchen, Schulen und soziale Einrichtungen,
die auch auf wohnnahe Standorte angewiesen sind und die im
Zusammenhang mit der Ausweisung eines reimen Wohngebiets
ebenfalls einer gesanderten Festsetzung bediUrfen. Die Ein-
beziehung aller dieser Infrastrukturanlagen in die in reinen
Wohngebieten zul&ssigen Vorhaben, die aus Grinden der Gleich-
behandlung notwendig wdre, wirde den Verzicht auf das reine
Wonngebiet hedeuten. Dies widerspréche aber den Bedirfnissen weiter Kreise.
der Bevdlkerung und der Meinung der weitaus iUberwiegenden Zahl

der am Novellierungsverfahren Beteiligten.

Gewerbegebiete missen in erster Linie fir das produzierende
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und verarbeitende Gewerbe bereitgehalten und vor gebietsfrem-
der Nutzung gesichert werden. Dies ist eine wesentliche Voraus-
setzung fir ausreichende planungsrechtliche Rahmenbedingungen
der Wirtschaftsentwicklung. Dem widerspréche es, in Gewerbe-
gebieten Sportanlagen als allgemein zulassig vorzusehen. Ver-
tretbar ist es aber, wenn - wie nach geltendem Recht - Sport-
anlagen in Gewerbegebieten je nach Bedarf im Einzelfall aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen. Soweit z.B. in einzelnen
Gemeinden ausreichend Gewerbeflachen zur Verfigung stehen oder
Alternativstandorte nicht vorhanden sind, stdfBt im Regelfall
die Ansiedlung von Sportstadatten bei sachgerechter Ausibung

des Ermessens auch auf Zustimmung der betroffenen Gemeinden.

Vergnigungsstatten in den Baugebieten

Der Entwurf sieht eine Neufassung deér Zulédssigkeitsvorschrif-
ten Uber Vergnigungsstdtten, zu denen z.B. auch Discotheken
und andere Tanzlokale und Nachtlokale gehdren, in den Bauge-
bieten vor. Wesentliches Anliegen ist es, stddtebaulich nach-
teilige Auswirkungen, die von Vergnigungsstdtten ausgehen
kénnen, zu erfassen. Insbesondere 'sind nachteilige Auswir-
kungen auf die Wohnbedirfnisse der Bevidlkerung sowle andere

sensible Nutzungen zu bericksichtigen.

Mit der vorgesehenen Neufassung ist zugleich ein wichtiger
Beitrag der Novellierung der Baunutzungsverordnung zur Ldsung
der Spielhallenproblematik aus stddtebaulicher Sicht beab-
sichtigt.

Der Entwurf sieht - unter teilweiser Ubernahme des geltenden
Rechts - eine Neufassung der Regelungen uUber die Zuldssigkeilt
von Vergnigungsstédtten in den Baugebieten vor. Dabeil werden

die "Vergnigungsstatten" im Sinne einer abschlieBenden Re-



gelung den Baugebieten zugeordnet,d.h. Vergnugungsstétten
konnen daneben nicht mehr als sonstige Gewerbebetriebe be-
urteilt und zugelassen werden. Oie Zuldssigkeit soll wie

folgt geregelt werden:

- Allgemeine Zulassigkeit von Vergnigungsstdatten (auch von grofe-
ren, d.h. sog. kerngebietstypischen Vergnigungsstatten) in
Kerngebieten wie bisher;

- allgemeine Zuldssigkeit von Vergnugungsstdtten, soweit sie
nicht kerngebietstypisch sind, in Gewerbegebieten sowie in
den Teilen von Mischgebieten, die Uberwiegend gewerblich ge-
pragt sind; B

- in besonderen Wohngebieten, Dorfgebieten und den iibrigen
Teilen der Mischgebiete sollen Vergnigungsstatten, soweit
sie nicht kerngebietstypisch sind, nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden konnen;

- in Kleinsiedlungsgebieten, reinen und allgemeinen Wohnge-
bieten sowie in Industriegebileten sollen sie generell un-

zuldssig sein.

Auch soweit danach Vergnigungsstédtten in Baugebieten vorge-
sehen sind, sind sie nach § 15 Abs. 1 unzuldssig, wenn durch
sie stadtebaulich nachteilige Auswirkungen auftreten wirden,
z.B. beil Massierungen :und anderen Beeintrdchtigungen der je-
weiligen Eigenart des Gebiets. Unberihrt bleibt weiterhin die
Miglichkeit der Gemeinden, im Rahmen von Baugebletsausweisungen
weitergehende Beschrankungen aus stadtebaulichen Grunden nach

Mafigabe des § 1 Abs. S und 9 vorzusehen.
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MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und ijberbaubare Grund-
sticksflidche

Die Vorschriften Uber das MaB der baulichen Nutzung (§§ 16 ff)
sollen zum Teil neu gefaBt werden. Der Entwurf beh#&lt aber

auch hier die in der Praxis bewdhrten Grundlagen bei und ent-
wickelt sie fort. So soll die Héhe baulicher Anlagen als

Element der Mdglichkeiten zur Bestimmung des MaBes der baulichen
Nutzung aufgenommen werden{ ferner sollen die im wesentlichen

an dem geltenden Recht orientierten Obergrenzen teilweise verein-

facht und den stddtebaulichen Entwicklungen angepaBt werden.

a. Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung in den Bauleitplénen

Die fir die Darstellung oder Festsetzung des MaBes erforder-
lichen Elemente sollen - wie im geltenden Recht - in § 16
vorgesehen werden. Neben den bisher vorrangigen Mafibestimmungs-
faktoren (GeschoBflidche und GeschoBfldchenzahl, Baumasse und
Baumassenzahl, Zahl der Vollgeschosse) soll die Hdhe baulicher
Anlagen als gleichwertiges Element aufgenommen werden. Dies
entspricht der Bedeutung von Hohenfestsetzungen, die besonders
unter stadtgestalterischen Gesichtspunkten und im Hinblick

auf eine erleichterte Durchfihrung von Vorhaben zunehmende
Bedeutung erhalten,

Die Neufassung des § 16 bezweckt auBerdem eine Klarstellung
der Gleichwertigkeit der bisher schon enthaltenen MafBbe-
stimmungsfaktoren und der Héhe baulicher Anlagen. Von welchen
MaBbestimmungsfaktoren im Einzelfall Gebrauch gemacht wird,
obliegt der Entscheidung der Gemeinde unter Bericksichtigung
der ortlichen Verhdltnisse, der Planungsziele und der Pla-
nungsgrundsatze des § 1 BauGB.

Der Festsetzung der zuldssigen Grundfldche oder Grundfléachen-
zahl soll mit Ricksicht auf die Belange des Bodenschutzes

verstdrkte Bedeutung zukommen. Neben der ausreichenden
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MaBbestimmung scll es auch aus diesem Grunde den Gemeinden
ausdrucklich zur Pflicht gemacht werden, stets die zulissige

Grundflédche oder Grundfldchenzahl festzusetzen.

Obergrenzen fUr das MaB der baulichen Nutzung

Die Baunutzungsverordnung soll auch kinftig Obergrenzen fir
das MaB der baulichen Nutzung enthalten. Die vorgesehenen

Anderungen verfolgen dabei folgende Ziele:

Die Obergrenzen sclilen nicht mehr nach der Zahl der Voll-
geschosse unterschieden und an diese gekoppelt werden.
Dadurch soll die Anwendung flexibler'gestaltet'und es den
Gemeinden Uberlassen werden, in dem weiter gespannten Rahmen

sinnvolle Entscheidungen zu treffen.

Die hisherigen Oberyrenzen haben sich grundsétziich bewdhrt.
Soweit in einzelnen Beziehungen Anderungen vorgesehen sind,

gehen sie von dem Grundsatz aus, solche QObergrenzen festzulegen,
deren Ausschdpfung im Regelfall noch mit einer geordneten sfédte-
baulichen Entwicklung vereinbar ist. Sie sollen lediglich aus
begrenzten Sachanliegen heraus den Entwicklungen in einzelnen
Baugebietsarten angepalit werden.

Erleichterung des Dachausbaus

Nach bisherigem Recht werden Aufenthaltsriume in den sogenannten
Nichtvollgeschossen, wie z.B. Dachgeschossen, auf die in ‘
Bebauungsplénen festyesetzte GeschoBfliche angerechnet. Diese
Anrechnung secll unter bestimmten Voraussetzungen entfallen.
Oies so0ll insbesonders den'nachtréglichen Dachausbau er-
leichtern. Um negativen stddtebauvlichen Entwicklungen begegnen
zu konnen, soll die Gemeinde die Mdglichkeit erhalten, im

Bebauungsplan situationsgerecht Abweichendes zu bestimmen.

Begrenzung der Bodenversiegelung durch Nebenanlagen

Vorgesehen ist erstmalig eine Anrechnungsregelung fUr
Nebenanlagen aus Grinden der Begrenzung der Bodenversiege-

lung. Damit wird der besonderen Bsdeutung der nicht versiegelten
Grundsticksflache fir die Erhaltung der natirlichen Bodenfunktion
und fiUr die Verbesserung des Stadtklimas Rechnung getragen. Das
geltende Recht sieht lediglich fir Garagen und Uberdachte
Stellplatze eine Pflicht zur Anrechnung auf die
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zuldssige Grundfléche'vor, und zwar insuweit: als ihre
Fladche Q,l der Grundsticksflédche Uberschreitet. Diese Re-
gelung, die beibehalten werden soll, ist jedoch nicht aus
Grinden der Begrenzung der Bodenversiegelung getroffen
worden. Die neue Anrechnungsregelung soll die stadtebau-
rechtlich relevanten Nebenanlagen (insbesondere solche im
Sinne des § 14 sowie Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten) erfassen; sie mussen Vorhaben im Sinne. des

§ 29 BauGB sein. |

Dadurch soll die zuldssige Uberbauung des Baugrundsticks
mit Nebenanlagen an die fiUr die Hauptnutzung festgesetzte

héchstzulédssige Grundstickslberbauung gekoppelt werden.

§ 19 Abs. 4 soll unter grundsdtzlicher Wahrung des mit der
Anrechnung verfolgten Ziels des Bodenschutzes einen flexiblen,
auch die Zumutbarkeit berlcksichtigenden Vollzug gewdhrleisten
und es zusdtzlich der Gemeinde ermdglichen, durch Festsetzungen
im Bebavungsplan situationsgerecht die Anrechnungsregelung

auszugestalten,

Bauordnungsrechtliche Vorschriften Uber die freihaltung und

Gestaltung bestimmter Grundsticksfldchen bleiben unberihrt.

Bericksichtigung des Umweltschutzes

Die Baunutzungsverordnung soll - ehenso wie das Baugesetzbuch -
im Rahmen ihrer Regelungsbereiche im Sinne des

§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB einen Beitrag zum Umweltschutz leisten.
Dabei sollen die dem Umweltschutz dienenden, bewdhrten Grund-
lagen des geltenden Rechts beibehalten werden. Dies gilt zum Bei-
spiel fir die Abstufung der Baugebiete nach ihrer Schutzwirdig-
keit'und des in diesem Rahmen zuldssigen Stdrgrads, z.B. von
Betrieben. Darin liegt ein wesentlicher Beitrag der Baugebiets-
vorschriften zum vorsorgenden Immissionsschutz. Im Entwurf ist

dieser Grundsatz z.B. bei der Frage der Aufnahme bestimmter

Nutzungsarten in die Baugebiete berdcksichtigt worden, wie etwa
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die vorgesehene Beibehcltung des reinen Wohngebietes. Der ver-
besserten Abstimmung von Immissionsschutzfragen im Einzelfall

soll die in § 15 Abs. 1 vergesehene Verankerung des Gebots der
gegenseitigen Ricksichtnahme dienen.

Die Vorschriften Gber das MaB der baulichen Nutzung, die Bau-
weise und die (berbaubare Grundsticksfléche haben Bedeutung

fir die Beachtung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und zur Sicherung einer ausge-
wogenen Inanspruchnahme der Baugrundsticke fiUr basuliche Zwecke
im Verh&ltnis zur Freiflichensicherung. Die aus Grinden des
Bodenschutzes wichtigen Regelungen der zuldssigen Gruﬁdfléche
bzw. Grundfldchenzahl sollen in ihrer Bedeutung erhdht werden,
insbesondere durch eine Anrechnung von Nebenanlagen auf die im
Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflidche oder Grund-
fléchenzahl. Die dazu in § 18 Abs. 4 vorgesehene neue Regelung
.entspricht dem in § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB verankerten Grundsatz
des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden; sie
soll zur Vermeidung einer unvertretbaren Bodenversiegelung bei-
tragen. .

Eine Ausweitung der Regelungsbereiche der Verordnung, z.B.

im Hinblick auf Freifl&dchenregelungen und Grinvolumenziffern,
widre durch die Ermdchtigungsnorm des § 2 Abs. 5 BauGB nicht
gedeckt und ist daher im Entwurf nicht vorgesehen.

Eine entsprechende Erweiterung der Verordnung ist aber auch
mangels fundierter wissenschaftlicher Grundlagen nicht méglich.
Der Bundesminister fir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau

geht im Rahmen seiner Ressortforschung der Frage nach, ob und
inwieweit ein Regelungsbedarf - z.B. auch mit Ricksicht auf die
erweiterten Mdéglichkeiten in den Bauleitpl&nen nach den §§ 5

und 9 BauGB und den naturschutzrechtlichen Regelungen sowie nach'
Bauordnungsrecht - gegeben sein kann und inwieweit eine Nermierung

ven Freiflachen- und Grinvolumenziffern moglich ist.
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Uberleitungsvorschriften

Die neuen Vorschriften der Baunutzungsverordnung sollen grund-
satzlich nur fir kionftige Planungen gelten. Dies gntspricht
dem Uberleitungsrecht bei allen vorhergehenden‘ﬁnderungen
der Baunutzungsverordnung und dem {lberleitungsrecht zu den
Anderungen des Bundesbaugesetzes und zum Baugesetzbuéh, so-
weit dort die Regelungsmdglichkeiten in den Bauleitplanen
gedndert worden sind. Diese Verfahrensweise entspricht dem
Grundsatz, daB die Vorschriften des Baugesetzbuchs wund der
Baunutzungsverordnung Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung
der Flachennutzungsplidne und Bebauungsplane sind; durch .die
Gemeinden festgelegtes, bestehendes Ortsrecht soll weder

unmittelbar gedndert noch ergdnzt werden.

Eine Anwendung gednderter Vorschriften der Baunutzungsver-

ordnung auf bestehende Bebauungspléne ist avuf der Grund-

lage des Baugesetzbuchs nicht méglich; Beschrankungen er-

geben sich insbesondere aus § 2 Abs. 5 BauGB (Ermdchtigungsnorm

£ir den ErlaB der Baunutzungsverordnung) und § 1 Abs. 6 BauGB
(Abwégungsgebot). Eine Gesetzesinderung, die die Anwendung

gednderter Vorschriften auf bestehende Bebauungsplane er-

méglichen soll, wirde eine Reihe verfassungsrechtlicher

Fragen aufwerfen. Vor allem waren bei einer entsprechenden

ﬁndgrung des Baugesetzbuchs zwangsldufig schwerwiegende recht-
liche und praktische Folgeprobleme zu erwarten: Entschei-

| dungen des Verordnungsgebers kdnnen Inhalt und Ergebnis der
jeweiligen Abwdgung in Frage stellen; es konnen sich einander

.widersprechende Planinhalte entstehen; die Planungshoheit

der Gemeinden wire betroffen, ebensa Rechtspositionen der

Eigentimer und anderer privater Personen.

Auf diese Probleme weist ein im Auftrag des Bundesministers



III.

_39_

fir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau erstelltes Rechts-
gutachten zur "Anwendung gednderter Vorschriften der Bau-

nutzungsverordnung auf bestehende Bebauungspline" hin.

Auch wenn trotz dieser Bedenken eine Umstellung bestehender
Bebauungsplane auf geanderte Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung angestrebt werden sollte, ware aus rechtlichen

und praktischen Grinden eine differenzierte Umstellung er-
forderlich. Aus diesen Grinden kdnnte das vielfach vorge-
tragene Anliegen, die Handhabung von Bebauungsplédnen durch
eine solche Umstellung zu vereinfachen und die gewollten Plan-
inhalte rickwirkend zu vereinheitlichen, nicht verwirklicht
werden.

Das Uberleitungsrecht sieht daher eine Anwendung geinderter
Vorschriften, wie sie vorgesehen sind, grundsédtzlich nur fir
Planungen nach dem Inkrafttreten der Anderungsverordnung vor.
Sollen diese Vorschriften auf bestehende Bebauungspléne zur
Anwendung gebracht werden, bedarf es hierfir der Anderung
dieser Pléne, ggf. im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.
Bei einzelnen Rechtsdnderungen bedarf es indessen ohnehin
keiner "Rickwirkung", weil es sich insoweit um Klarstellungen
des geltenden Rechts handelt.

Kosten

Dem Bund entstehen keine Kosten. Geringfiigige Mehrkosten aus dem
Vollzug der Verordnung in den Lé@ndern und Gemeinden kdnnen sich
in einzelnen Beziehungen ergeben; andererseits kﬁhnen die ange-
strebten Rechts- und Verwaltungsvereinfachungen zU nicht quanti-
fizierbaren Kosteneinsprarungen im Vollzug fihren, die eventuell

zusdtzliche Belastungen kompensieren.

Einzelpreiserhéhungen lassen sich von vornherein nicht ausschliefen;
sie dirften aber vom Umfang her gering sein. Insofern werden Auswir-

kungen auf das Preisniveau, inshesondere das Verbraucherpreisniveau,

nicht erwartet.
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B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu Nummer 1 (§ 1 - Allgemeine Vorschriften fir Baufldchen und
Baugebiete)

Zu Buchstaben a) und b) (Absédtze 1 und 2)

Durch die Neufassung so0ll klargestellt werden, dall die Absé&tze

1 und 2 als Ermachtigungsnormen fir die Planungen der Gemeinden
lediglich die méglichen Darstellungen in den Bauleitpldnen nennen
und daB sich die Frage, ob und inwieweit von ihnen Gebrauch zu
machen ist, im wesentlichen nach den Grundsatzen des § 1 BauGB
richtet. Insofern wird eine Anpassung an den Einleitungssatz

des § 5 Abs. 2 BauGB vorgenommen.

Zu Buchstabe c¢) (Absatz 3)

In Satz 1 erfolgt - fir Festsetzungen im Bebauungsplan - wie zu
Buchstaben a) und b) (Absdtze 1 und 2) eine Klarstellung, wie sie
bereits fir Festsetzungen in Bebauvungsplanen nach § 9 Abs. 1 Bau-
GB vorgenommen worden ist. Die Einbeziehung des Absatzes 10 1in

Satz 2 ist eine Folgednderung zur Ergdnzung des § 1 um einen neuen
Absatz 10.

Der vorgesehene neue Satz 3 soll in Ubereinstimmung mit dem gel-
tenden Recht klarstellen, daB hesondere Festsetzungen, wie sie
fir die Baugebiete nach den §§ 2 bis 9 in § 1 Abs. 4 bis 10 gel-
ten, in Sondergebieten aufgrund der §§ 10 und 11 (insbescndere

§ 10 Abs. 2 Satz 1 und § 11 Abs. 2 Satz 1) erfolgen. Das Bundes-
verwaltungsgericht hat dazu im BeschluB vom 07.09.1984 - 4 N
3.84 - ausgefihrt, daB "bei der Festsetzung der Art der Nutzung
fir ein Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 die Gemeinde nicht an die

in §§ 2 bis 10 aufgefihrten Nutzungsarten und nicht an die in



§ 1 Abs. 4 bis 9 fir typisierte Baugebiete erdffneten Miég-
lichkeiten der Differenzierung gebunden ist". .

Zu Buchstabe d) (Absatz 4)

Durch die Anderung soll die Bezugnahme auf § 11 entfallen; sie
ist entbehrlich (s. Erlduterungen zu Absatz 3 Satz 3).

Im Ubrigen sollen die Differeniierungsmﬁglichkeiten des § i'Abs. 4
bis 9 unverandert beibehalten werden. Inzwischen ist die Handhab-
barkeit der Vorschriften durch die von dexr Rechtsprechung erfolgten
Konkretisiefungen erleichtert worden.
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Zu Buchstabe €) (Absatz 7)

Die Herausnahme des § 11 aus der Vorschrift erfolgt aus den
gleichen Grinden wie die zu Absatz 4 vorgesehene Anderung
(siehe Erliuterungen dort sowie zu Absatz 3 Satz 3). Im Obrigen
Folgednderung zum Baugesetzbuch,

Zu Buchstabe f) (Absatz 10)

Der neue Absatz 10 soll die Festsetzungsméglichkeiten bei Auf-
stellung von Bebauungspldnen in iUberwiegend bebauten Gebieten -
erweitern. Im Bebauungsplan sollen zugunsten solcher Nutzungen
Festsetzungen getroffen werden kdnnen, die nach dem vorgesehenen
Baugebiet aufgrund der betreffenden Baugebietsvorschrift nicht
zuldssig sind. Neben der Voraussetzung, daB es sich um Uberwiegend
bebaute Gebiete handelt, wird weiterhin verlangt, daB entsprechende
Anlagen varhanden sind (Satz 1).

Eine weltere materielle Voraussetzung ergibt sich aus S5atz 3,

nach der die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets in einem
bestimmten Rahmen gewahrt bleiben muyB. Dies bedeutet zum einen,

daB die allgemeine Zweckbestimmung des festgesetzten Baugebiets

"im Obrigen", d.h. auBerhalb der Festsetzungen nach § 1 Abs. 10
(also auferhalb der "gebietsfremden" Nutzungen), zu beachten ist.
FUr die Festsetzung der "gebietsfremden" Nutzung kann dies natur-
gemafl nicht gelten.

Andererseits soll durch Satz 3 gewdhrleistet werden, daB die sich aus
der Zweckbestimmung ergebende Schutzwirdigkeit des Baugebiets ein-
gehalten wird. Dies hat insbesondere fir den zuldssigen Stérgrad
(z.B. von Betrieben) Bedeutung. Dies schlieBt eine Verschlechterung
der stidtebaulichen Situation durch Festsetzungen nach Satz 1 aus.
Dariber hinaus verbieten auch die allgemeinen Grundsdtze der
Bauleitplanung {(vor allem § 1 Abs. 5 und 6 BauGB - Abwdgungsgebot -)
und die sich daraus ergebenden Grundsdtze fir Planungen in durch

Immissionen vorbelasteten Gebieten eine Verschlechterung der Situvaticn.
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Die Gemeinden koénnen, um den materiellen Anforderungen an die
Planung zu genigen, nach Satz 2 ndhere Bestimmungen'ﬁber die Zu-
léssigkeit treffen, also z.B. festsetzen, unter welchen Voraus-

setzungen Vorhaben im Zusammennhang mit den vorhandenen Anlagen
Zulédssig sein sollen.

Unter diesen Voraussetzungen besteht die M6glichkeit, im Be-.
bavungsplan den ( planungs-) rechtlichen Rahmen fiUr den Weiter-
bestand und die Fortentwicklung vorhandener Nutzungen an ihren
Standorten festzulegen.

Beispiele fiir Anwendungsfélle - jeweils im Rahmen der zu beachten-
den Anforderungen -: Im Zusammenhang mit der Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes erweiterte Zuldssigkeit von nicht gebiets-

" typischen Gesch&ftshausern, Verwaltungseinrichtungen und Gewerbe-
tetrieben. '

Satz 4 soll klarstellen, daB die erweiterten Festéetzungen néch
Satz 1 auch im Falle der Anderung und Ergénzung von Baugebiets-

ausweisungen in vorhandenen Bebauungspldnen gelten.
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Zu Nummer 2 (§ 2 - Kleinsiedlungsgebiete)

Zu Buchstabe a) (Absatz 1)

Die vorgesehene Anderung soll die Zweckbestimmung der Baugebiets-
vorschrift "Kleinsiedlungsgebiete" verdeutlichen. In den sté&dte-
baurechtlichen Begriff der Kleinsiedlung sollen Wohngebdude mit
entsprechenden Nutzg3rten ausdricklich einbezogen werden. Diese
Begriffsbestimmung hat gleichermaBen auch fir die Zuldssigkeits-
bestimmung in § 2 Abs. 2 Nr. 1 Bedeutung.

Zu Buchstabe b) (Absatz 2)

Folgednderung der Anderung des Absatzes 1. Im {brigen bleibt die
Zuldssigkeit von Wohngebduden mit Nutzgdrten in anderen Bauge-

bieten wie bisher durch diese Anderung in § 2 unberihrt.

Zu Nummer 3 (§ 3 - Reine Wohngebiete)

§ 3 Abs. 4 des geltenden Rechts lautet:

"{4) Im Bebauungsplan kann festgesetzi werden, daBR in bestimmten
Teilen des Gebiets Wohngebdude nicht mehr als zwei Wohnungen
haben durfen.”

Absatz 4 ist entbehrlich. Das Baugesetzbuch hat in § 9 Abs. 1

Nr. & die Moéglichkeit singefihrt, aus besonderen stidtebau-
liciven Grunden die hdchstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebduden festzusetzen. Auf der Grundlage dieser Vorschrift

kénnen in entsprechenden Planungsfdllen auch kionftig Festsetzungen,
wie sie der bisherige Absatz 4 versieht, getreffen werdan.
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Zu Nummer 4 (§ 4 - Allgemeine Wohngebiete)

Zu Buchstabe a) (Absatz 2)

Die Einbeziehung der Anlagen fur sportliche Zwecke 1in die allge-
meine Zuldssigkeit nach Absatz 2 Nr. 3 soll

diese Anlagen den dort bezeichneten Infrastruktureinrichtungen
(Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke) gleichstellen. Dies ist stddtebaulich vertretbar. Wie bei
diesen Infrastruktureinrichtungen missen auch die Anlagen fuUr sporti-
liche Zwecke nach Art und Umfang gebietstypisch sein. Insbesondere
sind die sich aus der Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebiets
ergebende Schutzwirdigkeit der dort vorwiegend. zuldssigen Wohn-
nutzung sowie der daraus folgende zuldssige Stdérgrad von Anlagen
fUr sportliche Zwecke zu beachten. Im {brigen &ndern sich durch

die Einbeziehung der Anlagen fir sportliche Zwecke in die allge-
meine Zuldssigkeit die Zweckbestimmung und die Schutzwirdigkeit

des allgemeinen Wohngebiets sowie der in ihnen zuldssige Stor-

grad nicht; ebenso bleibt dadurch die Beurteilung der Schutz-
wiirdigkeit des allgemeinen Wohngebiets in anderen Hechtsberéichen,
insbesondere im Immissionsschutzrecht (z.B. TA Larm), unberdhrt.

Der Begriff "Anlagen fir sportliche Zwecke" umfaBt alle Sportein-
richtungen, gleich ob sie gewerblieh, vereinsmiBig oder &ffentlich
~betrieben werden. Mit der Zuordnung der "Anlagen fir sportliche
Zwecke" zu den einzelnen Baugebieten soll eine einheitliche, ab-

schliefBende Regelung fir diese Nutzungsart getroffen werden.

Zu Buchstabe b) (Absatz 3)

Zu Doppelbuchstabe aa) (Nummer 3)

Folgednderung zur Anderung des Absatzes 2.

Zu Doppelbuchstaben bb) und cc) (Nummern 5 und 6)

Absatz 3 Nr. 6 soll entfallen. Nach dieser Vorschrift k&nnen "Stdlle
fiér Kleintierhaltung als Zubehdér zu Kleinsiedlungen und landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstellen" ausnahmsweise zugelassen werden.
Der Aufhebung liegt die Erwagung zugrunde, dafl Kleinsiedlungen

‘und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen in allgemeinen Wohn-
gebieten nicht zul&dssig sind. Es besteht kein Bedirfnis, zu den in

allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Wohngebduden
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Stille fur die Kleintierhaltung als Zubehdr
zulassen zu kdnnen. Von der Streichung un-
berighrt bleibt die Zuldssigkeit von Stdllen fir Kleintierhaltung

nach § 14 Abs. 1. Die Anderung der Nummer 35 ist Folge der Streichung
der Nummer 6.

Zu Buchstabe c) (Absatz 4)

Der vorgesehene Wegfall des Absatzes 4 (Festsetzung, dal in be-
stimmten Teilen des Gebiets Wohngebdude nicht mehr als zwei Woh-
nungen haben dirfen) ist - wie bei der vorgesehenen Aufhebung

des § 3 Abs. 4 - eine Folge der durch das Baugesetzbuch eingefihr-
ten Mdglichkeit, aus besonderen sta@dtebaulichen Grinden die hdchst-~
zuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&@uden festsetzen zu kdnnen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).
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Zu Nummer 5 (§ 4 a - Besondere Wohngebiete)-

fu Buchstabe a) (Absatz 1)

Durch die Ersetzung von "im wesentlichen" durch "Uberwiegend®

soll - ohne inhaltliche Anderung - eine klarstellende~Anpassung an
den in der Verordnung gebr&uchlichen Begriff der "Uberwiegend bebau-
ten Gebiete" erfolgen (vgl. § 1 Abs. 10 und § 17 Abs. 3).

Zu Buchstabe b) (Absatz 2)

Redaktionelle Anpassung der Reihenfolge der in Absatz 2 Nr. 5 be-
zeichneten Anlagen an die in der Verordnung gebrduchliche Aufzédhlung
(vgl. § 2 Abs. 3 Nr. 2, § 4 Abs. 2 Nr. 3, § 5 Abs. 2 Nr. 7 - neu - usw.).

Zu Buchstabe c) (Absatz 3)

In Absatz 3 Nr. 2 soll die Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten in

besonderen Wohngebieten neu geregelt werden.

Sie sollen in besonderen Wohngebieten - im Sinne einer abschlieBenden
Regelung (vgl. Begrindung A II 1 g) - nur noch ausnahmsweise zuge-
lassen werden kdnnen. Wie in Dorfgebieten, Mischgebieten und Ge-
werbegebieten soll die Regelung - in Ubereinstimmung mit dem gelten-
den Recht - nur fir solche Vergnigungsstdtten gelten, die nach ihrer
Art (Zweckbestimmung) oder ihrer GriBe (Umfang) nicht ausschlieBlich
in Kerngebieten -vorgesehen sind, also kerngebietstypische Vergni-
gungsstdtten sind hier nicht zul&ssig. Dies bedeutet, daB nur die
sog. nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstédtten in besonderen
Wohngebieten ausnaimsweise zugelassen werden kdnnen.

Bei der Entscheidung iber die Ausnahme dirfen nur stddtebauliche
Grinde bericksichtigt werden; eine ablehnende Entscheidung darf

sich nicht auf allein andere Grinde,wie z.B. Gesichtspunkte des
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Jugendschutzes oder des Schutzes von Spielern stitzen.

Eine Beeintrdchtigung stddtebaulicher Belange wird in der Regel zu
bejahen sein, wenn eine Vergnigungsstatte in einem Gebiet errichtet
werden soll, das Gberwiegend durch Wohnnutzung geprédgt ist. Vergni-
gungsstédtten kdnnen zur Beeintrdchtigung sensibler Nutzungen (z.B.
Kirchen, Schulen und soziale Einrichtungen) fihren. Sie kdnnen auch

die stddtebauliche Funktion von Gebietsteilen beeintrédchtigen.
Eine Beeintrachtigung kommt dagegen z.B. nicht in Betracht, wenn
das Gebiet vorwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt ist und

diese Nutzungen nicht auf ein entsprechendes Umfeld angewiesen sind.

Zu Buchstabe d) ({(Absatz 4)

Folgeanderung aus der gednderten Bezeichnung des Gesetzes (Bauge-

setzbuch anstatt Bundesbaugesetz).
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Zu Nummer 6 (§ 5 - Dorfgebiete)

Zu Buchstabe a) (Absatz 1)

Die vorgesehene Neufassung der Zweckbestimmung in Satz 1 soll

das Dorfgehbiet stérker fUr die Wohnnutzung sowie Handwerk und

Gewerbe, zu denen auch Landhandels- und landwirtschaftliche Lohnunter-
nehmen gehdren, &6ffnen. Insbesondsre soll 2in zahlenmdBiges Uberwiegen land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe in Dorfgebieten eindeutig nicht ver-

langt werden. Dadurch wird der Anwendungsbereich der Dorfgebiets-
vorschrift erweitert. Dies hat auch Bedeutung fir die Gliederung
von Dorfgebieten nach Maflgabe des § 1 Abs. 4. Die Erweiterung

der Zweckbestimmung soll nicht ausschliefBen, daB im Einzelfall
ein Dorfgebiet - ggf. im Rahmen einer Gliederung nach § 1

Abs. 4 - mit vorwiegend landwirtschaftlichen Betrieben fest-

gesetzt werden kann.

In Satz 1 soll der zul&ssige Storgrad von Gewerbebetrieben mit

"nicht wesentlich stdrend" bestimmt werden. Diese Bezeichnung des
zulassigen Storgrads und die dadurch gegebene Gleichstellung mit

dem in § 6 Abs. 1 bezeichneten zuldssigen Stdrgrad rechtfertigt |
sich daraus, daB Dorf- und Mischgebiete gleichermaBen eine Qemischte
Struktur aus Elementen der Wohn- und gewerblichen Nutzung aufweisen.
Inhaltlich handelt es sich hierbei im wesentlichen um eine Klar-
stellung. Auch in der Rechtsprechung (vgl. BVerwG, Urteil vom 04.07.
1980 - 4 € 101.77 -) wird der Begriff der Stdrung in § 5 nicht ab-
solut verstanden, sondern in Beziehung zum Gebietscharakter; das
Dorfgebiet sei sowohl nach seiner Zweckbestimmung. als auch nach

den zuldssigen Nutzungen (Landwirtschaft, Arbeiten und Wohnen} grund-
sdtzlich dem Mischgebiet (§ 6) gleichzusetzen. Zu beriicksichtigen

sel auch die zuldssige Immissionsbelastung durch die Landwirtschaft,
die oft (ber den Stdérgrad von nicht wesentlich stdrenden Handwerks-
und Gewerbebetrieben hinausgehe, zumindest ihnen aber iberwiegend
entspreche. Auch das Immissionsschutzrecht (vgl. z.B. TA Larm) und
die Planungsgrundsdtze (vgl. DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau -)
behandeln hinsichtlich des zuldssigen Stérgrads das Dorfgebiet wie
das Mischgebiet.
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Satz 2 soll den landwirtschaftlichen Betrieben in bezug auf die
Bestandserhaltung und jihre Entwicklung insbesondere hinsichtlich
landwirtschaftstypischer Immissionen deutlicher als bisher einen
Vorrang einrdumen. Durch die Formulierung'"ist vorrangig Ricksicht zu
nehmen" wird insbesondere auf die Rechtsprechung zum Gebot der Ruck-
sichtnahme Bezug genommen, in dessen Rahmen die Ricksichtnahme

auf bestimmte Immissionen behandelt wird. Die "vorrangige"Ricksicht-
nahme soll dabei in erhdohtem MafBe die Standortsicherheit der Be-
triebe gewdhrleisten. Dies hat z.B. Bedeutung fir die Verhinderung
einer an den Betrieb heranrdckenden WOhnbebauUng, die zu zusatz-
lichen Anforderungen an den Betrieb aus Grinden des Immissions-

schutzes fihren konnte.

Zu Buchstabe b) (Absafz 2)

Zu Buchstaben aa) (Nummer 2)

Anpassung an § 2 Abs. 1 und 2 Nr. 1.

Zu Buchstaben bb) (Nummer 4)

Durch den Begriff "Be- und Verarbeitung land- und forstwirtschaft-
licher Erzeugnisse" soll klarstellend auch die Bearbeitung ein-

bezogen werden.



Zu Buchstaben cc) bis ee) (Nummern 6 bis 10)

Die bisher in Nummer 6 (Handwerksbetriebe, die der Versorgung der
Bewchner des Gebiets dienen) und Nummer 7 (sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe) erfaften Anlagen sollen in Nummer 6 als "sonstige
Gewerbebetriebe" zusammengefaBt werden; auch Handwerksbetriebe sind
Gewerbebetriebe. Der Stérgrad soll einheitlich, wie sich aus Absatz
1 Satz 1 ergibt, fir alle Gewerbebetriebe mit "nicht

wesentlich storend" bestimmt werden.

Die gednderte Nummernfolge (Buchstaben ee)) ist eine Folgednderung
des Fortfalls der Nummer 7 (Buchstaben dd)).

Zu Buchstabe c)} (Absatz 3)

In Absatz 3 soll bestimmt werden, daB Vergnigungsstdtten in Dorfge-
bieten ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Wie in besonderen
Wohngebieten (§ 4 Abs. 3 Nr. 2) und Mischgebieten (§ 6 Abs. 3 - neu -)
handelt es sich avch hier um die ausnahmsweise Zulassungsféhigkeit
solcher Vergnigungsstdtten, die nicht kerngebietstypisch sind, sowie
um eine abschlieBende Regelung der Zuldssigkeit von Vergnigungs-
stdtten (vgl. auch Erlduterungen A II 1 g, zu § 4 Abs, 3 Nr. 2

und § 6 Abs. 2 und 3).
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Zu Nummer 7 (§ 6 - Mischgebiete)

Zu Buchstabe a) (Absatz 2)

Durch die meue Nummer 8 in § 6 Abs. 2 sowie den neven Absatz 3
soll die Zuldssigkeit von Vergnligungsst&tten in Mischgebieten
differenziert geregelt werden. Zum einen sollen Vergnigungssté&tten
insgesamt einer abschlieBenden Regelung zugefihrt werden, d.h.
abweichend vom bisherigen Recht sollen sie nicht den "sonstigen
Gewerbebetrieben" zugeordnet werden. Zum anderen bedeuten die
vorgesehenen Regelungen eine Unterscheidung der Zul&ssigkeit

von Vergnigungsstdtten in allgemeine Zuldssigkeit und ausnahms-
weise Zulassungsfdéhigkeit, und zwar nach solchen Teilen der
Mischgebiete, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
prdgt sind (§ 6 Abs. 2 Nr. 8), und den Ubrigen Teilen der Misch-
gebiete (§ 6 Abs. 3). SchlieBlich ist den vorgesehenen Regelungen
gemein, daB § 6 nur die nicht kerngebietstypischen Vergnigungs-
stadtten erfaft {(siehe auch Erl., A II 1 g).

Die allgemeine Zuldssigkeit von Vergnigungssté@tten soll nach
Nummer 8 in den Teilen der Mischgebiete gegeben sein, die Uber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind. Uberwiegende
Prigung bedeutet, daB in den betreffenden Mischgebietsteilen
gewerbliche Nutzungen vorherrschen; damit wird Bezug genommen

auf die in Mischgebieten mdglichen tatsd@chlichen Verhdltnisse,

in denen gewerbliche Nutzungen Uberwiegen oder sonst den Gebiets-
teil pragen. Im (brigen sind die allgemeinen Voraussetzungen fir
die Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Anlagen in den Bau-
gebieten nach § 15 Abs. 1 zu beachten (Unzulédssigkelt im Einzel-
fall, wenn Anlagen nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung
der Eigenart des Baugebiets widersprechen). Danach kdénnen z.B.

Massierungen von Vergnigungsstdtten unzuldssig sein.
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Zu Buchstabe b) (Absatz 3)

Der neu gefaBte Absatz 3 soll die Zulassigkeit von Vergnigungs-
stitten in Abgrenzung zur allgemeinen Zulidssigkeit von Vergnu-
gungsstétteﬁ in den Mischgebietsteilen, die Uberwiegend gewerb-
lich geprigt sind (§ 6 Abs. 2 Nr. 8), regeln. In diesen Fédllen
kdnnen Vergnigungsstédtten nur ausnahmsweise zugelassen werden.
Auf die Erlduterungen zur ausnahmswelsen Zulassungsfahigkeit
von Vergnigungsstédtten in besonderen Wohngebieten (§ 4 @ Abs. 3)

wird hingewiesen.

Die im bisherigen Absatz 3 geregelte ausnahmsweise Zulassungs~
fahigkeit von "St&llen fir Kleintierhaltung als Zubehdr zu
Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen”
so0ll entfallen. Zur Begrindung wird auf die Erlauvterungen zu
Nummer 4 Buchstabe b) Doppelbuchstabe cc) (Streichung des § 4
Abs. 3 Nr. 6) verwiesen.

Zu Nummer 8 (§ 7 - Xerngebiete)

Zu Buchstabe a) (Absatz 1)

Die Zweckbestimmung der Kerngebiete soll um die zentralen Ein-
richtungen der Kultur - klarstellend - erweitert werden. Dies

entspricht den Gegebenheiten und Bedirfnissen der Praxis.
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Zu Buchstabe b) (Absatz 2)

Zu Doppelbuchstabe 8a) (Nummern 3 wund 4)

Die Bezeichnung des zulédssigen Storgrads von Gewerbebetrieben

soll in Kerngebieten mit Ricksicht auf deren Mischgebietscharakter
dem der Mischgebiete angepaBt werden ("nicht wesentlich storende”
anstelle "nicht storende Gewerbebetriebe™), Nummer 3. Wie 1in Dorf-
gebieten bedeutet dies eine Klarstellung, weil die von den kern-
gebietstypischen Nutzungen ausgehenden Immissionsbelastungen dem
"nicht wesentlich stérend" entsprechen. Das Immissionsschutzrecht
(z.B. TA L&rm) und auch die DIN 18005 stellen hinsichtlich des
zuladssigen Stérgrads in Kerngebieten gleiche oder sogar garingere
Anforderungen als in Mischgebieten.

In Nummer 4 sollen die Anlagen fir sportliche Zwecke aufgenommen
werden. Dies bedeutet, daB diese Anlagen den dort bezeichneten
Infrastruktureinrichtungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke) gleichgestellt werden.

Wie bei diesen Infrastruktureinrichtungen gilt auch fir Anlagen
fir sportliche Zwecke, daB sie nach Art und Umfang gebietstypisch
sein missen. Insbesondere ist die sich aus der Zweckbestimmung
des Kerngebiets ergebende Schutzwirdigkeit der dort vorhandenen
Nutzungen und der sich daraus ergebende zuldssige Storgrad

von Anlagen fir sportliche Zwecke zu beachten. Weiterhin sind
auch hier die kerngebietstypischen Strukturen zu beachten. Im
Gbrigen siehe auch Begrindung zu Nummer 4 Buchstabe a (§ 4 Abs. 2).

Zu Doppelbuchstabe bb) (Nummer 7)

Die vorgesehene Neufassung der Nummer 7 sieht in Ubereinstimmung
mit dem geltenden Recht vor, daB die allgemeine Zulédssigkeit der
Wohnnutzung in Kerngebieten von einer Festsetzung im Be-
bauungsplan abhingig ist. Die Neufassung soll solche Festsetzungs-
moglichkeiten nicht nur auf bestimmte Geschosse, sondern auf slle
in Betracht kommenden Geschosse beziehen. Dies entspricht einem

Bedurfnis der Praxis.

Im Gbrigen soll es dabei verbleiben, daB Vergnigungsstdtten in

Kerngebieten, einschlieBlich der sog. kerngebietstypischen Ver-
gnigunysstédtten, allgemein zuldssig sind, allerdings unter BeriGck-

sichtigung der sich ggf. aus § 15 Abs. 1 ergebenden Beschrdnkungen.



Zu Buchstabe c¢) (Absatz 4)

Folgednderungen zum Baugesetzbuch sowie zur Anderung der Zweck-

bestimmung des Kerngebiets in Absatz 1.

Zy Nummer 9 (§ 8 - Gewerbegebiete)

Zu Buchstabe a) (Absatz 2 Nr. 1)

Der in Absatz 2 Nr. 1 verwandte Zusatz "soweit diese Anlagen fir
die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Beldstigungen zur
Folge haben kdnnen™ ist mit Ricksicht auf die insoweit eindeutige
Bestimmung des zuldssigen Stdrgrads in Absatz 1 ("nicht erheblich
beldstigende Gewerbebetriebe") entbehrlich. Eine inhaltliche

Anderung ist damit nicht verbunden.

Zu Buchstaben b) und ¢) (Absatz 2 Nr. 3 und 4)

Die ausdrickliche Aufnahme von (nicht kerngebietstypischen)
Vergnigungsstatten in die in Gewerbegebieten allgemein zuldssigen
Anlagen (Nummer 4) beceutet keine inhaltliche Anderung (vgl.
BVerwG, BeschluB vom 28.7.1988 - 4 B 119.88 -). Wegen der ab-
schlieBenden Zuordnung der Vergnigungsstdtten zu den Baugebieten
(vgl. Erl. zu A II 1 g) ist ihre Aufnahme erforderlich.

Im Obrigen siehe Erlduterungen zu § 4 a Abs. 3.
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Zu Nummer 10 (§ 11 - Sonstige Sondergebiete)

Zu Buchstabe a) (Absatz 2)

Die ausdriickliche Aufnahme der "Gebiete fir die Fremdenbeherber-
gung"” ist eine Folge der in § 22 Abs. 2 BauGB getroffenen Regelung.
In § 22 Abs. 2 Satz 3 BauGB ist Bezug genommen auf "Gebiete fur

den Fremdenverkehr" und "Gebiete fir die Fremdenbeherbergung",

die im Bebauvungsplan festgesetzt sind. £s handelt sich dabeili um
sonstige Sondergebiete im Sinne des § 11 Abs. 1 und 2, die wegen

ihrer Bedeutung ausdricklich genannt werden sollen.

Die Aufnahme von Gebieten fUr Anlagen, die der Erforschung, Ent-
wicklung oder Nutzung erneuverbarer Energien dienen, soll die Mdg-
lichkeit herausstellen, durch Aufstellung von Bebauungspléanen

den Standort solcher Anlagen planungsrechtlich zu sichern und ihre
Genehmigungsfahigkeit dort zu gewdhrleisten, wo andere Vorschriften
nicht oder nicht vollstdndig ausreichen. Entsprechende Sonder-
gebiete kdnnen z.B. in Betracht kommen bei Zusammenfassung mehrerer

Windenergieanlagen in sogenannten Windenergieparks.

Zu Buchstabe b) (Absatz 3)

Redaktionelle Anpassung an die Verweisungen im Baugesetzbuch,

Zu Nummer 11 (§ 12 - Stellpldtze und Garagen)

Folgednderung aus der gednderten Bezeichnung des Gesetzes (Bauge-
setzbuch anstelle Bundesbaugesetz).



Zu Nummer 12 (§ 14 - Nebenanlagen)

Mit der Erganzung des Absatzes 2 sollen auch fernmeldetechnische
Nebenanlagen ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, auch wenn

der Bebauungsplan dies nicht ausdricklich vorsieht. Die Ergénzung
ist notwendig, weil auch fernmeldetechnische Nebenanlagen der
Versorgung der Baugebiete dienen kdnnen. Bisher sind sie durch

den Begriff "Elektrizit&t" in § 14 Abs. 2 nicht erfaft. Als solche
Nebenanlagen kommen insbesondere in Betracht Kabinen fir Fernseh-
umsetzer und Breitbandverteilungsanlagen sowie kleinere einge-
schossige Fernmeldegebiude. Fernmeldetechnische Hauptanlagen werden
von der Regelung nicht erfalit.

Im Rahmen der Ermessensentscheidung finden - wie bei den Ubrigen
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 auch - die sté@dtebaulichen Erforder-
nisse, wie z.B. die Einpassung in die Gebietsstruktur, Vermeidung

einer Beeintrichtigung des Ortsbilds und der historischen Struktur,
Bertcksichtigung.
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Zu Nummer 13 (§ 15 - Allgemeine Voraussetzungen fir die Zuldssig-

keit von baulichen und sonstigen Anlagen)

Zu Buchstabe a) (Absatz 1)

Durch die vorgesehene Ergdnzung sollen die in den Baugebieten
grundsatzlich zul&dssigen Vorhaben im Einzelfall nicht nur unzu-
léssig sein, wenn von ihnen bestimmte Beldstigungen cder Stoérungen
ausgehen kdnnen, sondern auch, wenn Vorhaben solchen Beldstigungen
oder Strungen ausgesetzt sind. Dies entspricht der fir die Be-
ricksichtigung von Immissionsschutzbelangen im Genehmigungsver-

fahren bedeutsamen Gegenseitigkeit der Ricksichtnahme,

einem allgemeinen Grundsatz des Bauplanungsrechts.

Grundsatzlich ist zwar bereilts

mit der Ausweisung von Baugebieten so zu planen, daB unzumutbare
Belistigungen oder Stérungen z.B. der Wohnnutzung vermieden werden.
Fir bestimmte Einzelfdlle konnen durch Festsetzung im Bebauungs-
plan solche Beeintréchtigungen nicht von vornherein ausgeschlossen
werden. Insoweit soll sichergestellt werden, daf eine an sich

im Baugebiet zuldssige, schutzwirdige Nutzung 1im Einzelfall - etwa
an bestimmten Standorten oder wegen seiner baulichen Eigenart -
unzulissig ist, wenn sie unzumutbaren Belédstigungen oder Storun-
gen anderer zulédssiger Anlagen ausgeséﬁzt ist. Ggf. kdnnen Auf-
lagen auf der Grundlage der vorgesehenen Erganzung ausreichend
sein. Diese Regelung bedeutet nicht, daf die betreffende Nutzung
im gesamten Baugebiet unzul&dssig ist; sie bedeutet nur eine Modi-

fizierung der Zuldssigkeit im Einzelfall.

Beispiel: In einem Mischgebiet sind nicht wesentlich stdrende
Betriebe sowie auch schutzwirdige Nutzungen zulédssig. Soll eine
besonders schutzwirdige Nutzung, z.B. eine Klinik, im Einwirkungs-
bereich einer nicht wesentlich stdrenden Anlage errichtet werden,
kann dies aufgrund der besonderen Schutzwirdigkeit der Einrichtung
im Einzelfall unzuléssig oder nur aufgrund bestimmter Mafigaben

(Auflagen) zulassig sein.



Zy Buchstabe b) (Absdtze 2 und 3)

Der bisherige Absatz 2, der die Vorschriften des Absatzes 1 auch fir
Anderungen, Nutzungsadnderungen und Erweiterungen baulicher und sonsti-
ger Anlagen fir anwendbar erkldrt, ist mit Ricksicht auf die Begriffs-
bestimmung des Vorhabens in § 29 Satz 1 BauG8 entbehrlich. Die Aufhe-
bung der Vorschrift bedeutet keine inhaltliche Anderung der bestehen-
den Rechtslage. Aufgrund der Aufhebung des Absatzes 2 wird der bis-
herige Absatz 3 Absatz 27und'redakti0nell gedndert.

!
Der in der 4. BImSchV erfolgten Einordnung von Anlagen zu den beiden
Verfahrensvarianten des Bundes-Immigsionsschutzgesetzes konnen fir
die Praxis wichtige Anhaltspunkte fir die Beurteilung der Zulissig-
keit von Anlagen, insbesondere Gewerbebetrieben, in den Baugebieten
(z.8B. Eindrdnung der Anlagen in Industrie-, Gewerbe- und Miéchgebie—
te) gntnOmmen werden. Dies bedeutet aber keine schematische, letzt-
verbindliche Anwendung der 4. B8ImSchV. Dies soll Absatz 3 gewdhr-
leisten. Von Bedeutung ist, daB die Vorschriften des Immissionsschutz- .
rechts insoweit nur das anzuwendende Verwaltungsverfahren festlegen
und dabei auf das abstrakte Gefdhrdungspotential des Anlagetyps ab-
stellen. Hingegen beziehen'sich die bauplanungsrechtlichen Zulassig-
keitsvorschriften der Baunutzungsverordnung auf die materiell-recht-
liche Genehmigungsfihigkeit und folglich auf den konkreten Stérgrad.
Hierauf hatte die Bundesregierung bereits in der Begrindung zum Ent-

wurf einer Verordnung zur Anderung der 4. BImSchV vom 28.08.1984"
hingewiesen.

Absatz 3 ist zur Vermeidung unndtiger Erschwernisse des Vollzugs ge-
boten; eine inhaltliche Anderung des Zuldssigkeitsrechts, auch des
§ 15 Abs. 1, ist damit nicht bezweckt.

Im Ubrigen wird im Zusammenhang mit den allgemeinen Voraussetzungen fir
die Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Anlagen davon ausgegangen; daB
bei der Beurteilung der von den Anlagen ausgehenden Belédstigungen und
Storungen ungeachtet gewisser gebiets- und ahlagenbezogener Typisierungen
die Ausgestaltung der Anlagen nach Art, Umfang und Schutzvorkehrungen

und deren daverhafte Sicherung zugrunde zu legen ist. Dies bedeutet,

daB bei der Beurteilung von Anlagen nach ihrem Stérgrsd auf das konkrete

Vorhaben unter Bericksichtigung der baugeb®tstypischen Schutzwﬂrdig-
keit abzustellen ist.
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Zu Nummer 14 (§ 16 - Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung)

In § 16 ist eine Neufassung der MaBbestimmungsméglichkeiten vor-
gesehen. Der derzeit geltende § 16 hat folgende Fassung:

n§ 16
Allgemeine Vorschriften

(1) Soweit es erforderlich ist, im Fldachennutzungsplan das all-
gemeine MaB der baulichen Nutzung darzustellen, genigt die An-
gabe der Geschofiflédchenzahl oder der Baumassenzahl nach Maf-
gabe des § 17. Im Flachennutzungsplan kann die Begrenzung der

Hohe baulicher Anlagen dargestellt werden.

(2) Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan sind die Vorschriften des § 17 ginzuhalten. Das

MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung

1. der GeschoBflachenzahl oder der GréBe der GeschofBflache,
der Baumassenzahl oder der Baumasse,

2. der Grundflachenzahl oder der GrdBe der Grundfldchen der
baulichen Anlagen und

3. der Zahl der Vollgeschosse.

Die GeschoBfliche kann fir jedes VollgeschoB gesondert festge-
setzt werden. Wird nach Nummer 1 die Geschofifléche oder die
Baumasse festgesetzt, so sind auch die Grundfléchen der bau-

lichen Anlagen festzusetzen.

(3) Im Bebauungsplan kann die Hdhe baulicher Anlagen zwingend,
als Hochstgrenze oder als Mindestgrenze festgesetzt werden.
wird eine Hochstgrenze festgesetzt, so kann zugleich eine

Mindestgrenze festgesetzt werden.



{(4) Von einzelnen der in Absatz 2 Satz 2 genannten Festsetzungen
kann abgesehen werden, wenn die getroffenen Festsetzungen zur
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung im Rahmen des § 17
ausreichen. Von der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse

oder der Hthe baulicher Anlagen darf nicht abgesehen werden,
wenn sonst offentliche Belange, insbesondere die Gestaltung

des Orts- und Landschaftsbilds, beeintrachtigt werden kdnnen.

(5) Im Bebauwungsplan kann das MaB der baulichen Nutzung fur
Teile des Baugebiets oder fir einzelne Grundstlicke unterschied-

lich festgesetzt werden."

Absatz 1 entspricht im wesentlichen dem geltenden Recht. Die
Ermd&chtigung zur Darstelluny des allgemeinen MaBes der bau-
lichen Nutzung im Fldchennutzungsplan (bisher Satz 1) soll
ausdricklich um die Héhe baulicher Anlagen (bisher Satz 2)
'ergénzt werden; Setz 2 kann damit entfallen. Es soll damit die
Gleichwertigkeit und Selbstdndigkeit der Hohenbegrenzung als

MaBbestimmungsfaktor herausgehoben werden.

Absatz 2 enthdlt die Aufzdhlung der moglichen MaBbestimmungsfaktoren bei Fest-
setzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauvungsplan. Im
Grundsatz entspricht dies dem bisherigen § 16 Abs. 2 Satz 2 und
Abs. 3. Die Einbeziehung der HOohe baulicher Anlagen in den

Kreis der MaBbestimmungsfaktoren soll hier - ebenso wie in

Absatz 1 - unterstreichen, dall die Begrenzung der Hohe bau-

licher Anlagen ein selbstdndiger, den bisher in § 16 Abs. 2

Satz 2 genannten Faktoren gleichwertiger MaBbestimmungsfaktor

ist.

Grundsétzlich obliegt es der Gemeinde zu entscheiden, von
welchen der in Absatz 2 bezeichneten MaBbestimmungsfak-
toren Gebrauch gemacht wird. Dies beurteilt sich im wesent-

lichep nach den Grundsatzen der Bauleitplanung gem. § 1
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BauGB; die ausdriickliche Regelung der Voraussetzungen, unter
denen von der Festsetzung einzelner MaBbestimmungsfaktoren abge-
sehen werden kann (§ 16 Abs. 4 Satz 1), ist daher entbehrlich
und soll gestrichen werden. Abweichend davon sieht Absatz 3 vor,
daB von einzelnen MaBbestimmungsfaktoren in einem bestimmten

Rahmen Gebrauch zu machen ist:

Nach Nummer 1 ist stets die Grundfldchenzahl oder die Grofie der
Gfundfléchen der baulichen Anlagen festzusetzen, d.h. zum MaB der
baulichen Nutzung im Bebauungsplan gehdrt immer diese Fesetzung.
Diese Verpflichtung entspricht der hervorgehobenen Bedeutung, die
diesem MaBbestimmungsfaktor fir die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung, nach der Novelle verstdrkt aus Gesichtspunkten des Bo-

denschutzes, zukommt.

Nummer 2 soll - wie bisher § 16 Abs. 4 Satz 2 - sicherstellen,
daB die Zahl der Vollgeschosse oder der Hohe baulicher Anlagen
festgesetzt wird, wenn ohne ihre Festsetzung d6ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild beeintr8chtigt werden

konnen.

Absatz 4 sieht vor, unter welchen Voraussetzungen neben der Fest-
setzung von HéchstmaBen auch MindestmaBe sowie zwingend einzuhal-
tende Mafle festgesetzt werden kdnnen. Dabei entspricht Satz 1

in bezug auf die Hohe baulicher Anlagen und die Zahl der Vollge-
schosse dem geltenden Recht (§ 16 Abs. 3 und § 17 Abs. 4). Neu
ist die EinfUhrung einer "Mindest-GeschoBflédchefzahl}”, d.h.

fur die GeschoBflache soll neben einem HéchstmaB auch ein Min-
destmaB, alsoc ein einzuhaltender Rahmen festgesetzt werden kdnnen.
Diese Regelung ist aus Grinden des flachensparenden Bauens er-
forderlich, um eine Mindestausnutzung des vorgesehenen Malles
der baulichen Nutzung zu erreichen. Die Ausnutzung vorhandenen
Baulands tradgt zur Vermeidung von Neuausweisungen von Baufl&chen
bei. Die Regelung bericksichtigt, daB in der Praxis das im Be-
bavungsplan festgesetzte MaB der bau-



lichen Nutzung oft nicht ausgeschépft wird. Aufgrund entsprechen-
der Festsetzungen bleibt dem Bauherren zwischen der ‘Unter- und
Obergrenze der GeschoBfldchenzahl eine ausreichende

Bandbreite bei der Verwirklichung seines Vorhabens erhalten; im
Rahmen der Ubrigen Festsetzungen, insbesondere nach § 23, hat

der Grundstickseigentimer auch weitere Gestaltungsmdglichkeiten.
Im Gbrigen sind solche Festsetzungen mit anderen Festsetzungen,
z.B. Uber die HochstmaBe von GrundsticksgrdBen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB) abzustimmen, d.h. die Festsetzung von "Mindest-GeschoBflachen-
zahlen™ ist entbehrlich, wenn der Zweck auch durch andere Fest-
setzungen erreicht werden kann. SchlieBlich sind die baulichen
Grundsticksverhdltnisse zu berlcksichtigen. Die Festsetzung muf
insgesamt auf die Verwirklichungsmdglichkeiten der Planung, ggf.
unter Bericksichtigung der sie ausldsenden Bodenaordnung, Rick-
sicht nehmen.

Satz 2 entspricht dem geltenden § 16 Abs. 3 Satz 1 und § 17
Abs. 4 Satz 1.

Absatz 5 entspricht dem geltenden Recht. Die bisher in § 16
Abs. 2 Satz 3 (gesonderte Festsetzung der GeschoBfldche fir
jedes Vollgeschofl), § 16 Abs. 5 (unterschiedliche Festsetzung
des MaBes der baulichen Nutzung fir Teile des Baugebiets und
fir einzelne Grundsticke) und § Q Abs. .3 BauGB (geschoBweise
Feétsetzung einschliefilich von Festsetzungen f0r Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache) enthaltenen Mdglichkeiten

sollen in Absatz 5 in verallgemeinerter Form verankert.werden.

Absatz 6 sieht vor, daB im Bebawungsplan auch Ausnahmen von

dem festgesetzten Mal der bauvulichen Nutzung festgesetzt wer-

den kdnnen. Dies entspricht im wesentlichen dér bereits in § 17
Abs. 5 enthaltenen Regelung. Auch bei Festsetzung solcher -Ausnahmen
sind die Obergrenzen des .§ 17 malBgeblich. |
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Zu Nummer 15 (§ 17 - Obergrenzen fir die Bestimmung des Males
der baulichen Nutzung)

§ 17 enthdlt eine Neufassung der Vorschriften iber die Ober-
grenzen fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung.
Der geltende § 17 hat folgenden Wortlaut:

" 8§17 Zulissiges Mall der baulichen Nutzang
(1) Das Ma8 der baulichen Nutzung darf hchstens betragen

i 2 3 N 4 5
* Grund- GeschoB- Ban-
Zah! der Nichen- flichon- Aspen—
Baugebiet Vollgeschane zahl zahl xahl
(2) {GRZ) {GFZ) B Z)
in Kleinsiedlungsgebieten (WS)
bei: 1 0,2 9,3 -
2 0,2 0,4 -

in reinen Wohngebieten (WR)
allgem. Wohngebieten (WA)
Mischgebieten (MI)

Ferienhausgebieten bei: 1 0,4 0,5 -
2 0.4 0,8 -
3 - 0.4 1,0 —
4 und 5 0,4 1,1 -
6 und nlehr 0.4 1,2 -
in Dorfgebicten (MD) bei: 1 0,4 o,5 -
2 und mehr 0,4 0,8 -
in Kerngebieten (MK) bei: 1 1,0 1,0 -
2 1,0 1,6 -
3 1,0 2,0 -
4und 5 1,0 2,2 -
6 und mehr 1,0 24 -
in Gewerbegebieten {GE) bei: 1 0,8 1,0 -
2 0,8 1,6 -
3 0,8 2,0 -
3 0.8 2,0 -
4 und 5 0.8 22 -
6 und mehr 0,8 2,4 -
in Industriegebieten (GI) - 0,8 - 2.0
inWochenendhausgebicten bei: 1 und 2 0,2 0.2 -

(2) In Gebicten, die fiir eine Bebauung mit cingeschossigen Wohngebiuden
mit einem fremder Sicht entzogenen Gartenhof, wie Gartenhof- und A triurmn-
hiuser, vorgesehen sind, kénnen im Bebauungsplan eine Grundflichenzahl
und eine Geschofflichenzahl bis 0,6 festgesetzt werden.

{3} In Gebieten, fiir die keine Baurnassenzahl angegeben ist, darf bei Gebiiu-
den, die Geschosse von mehr als 3,50 m Héhe haben, eine Baumassenzahl, die
das Dreieinhalbfache der zulassigen GeschoBflichenzahl betrigt, nicht iiber-
schritten werden. Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dabB eine gro-
Bere GeschoBhihe als 3,50 i aufler Betracht bleibt, soweit diese ausschlieflich



durch die Unterbringung technischer Anlagen des Gebiudes wie Heizungs-,
Liiftungs- und Reinigungsanlagen bedingt ist.

{4} Wird im Bebauungsplan die Zah] der Vollgeschosse festgesetzt, so ist sie
entweder als zwingend oder als Hochstgrenze festzusetzen. Wird eine Hichst-
grenze festgesetzt, so kann zugleich eine Mindestgrenze festgesetzt werden.

{5) Im Bebauungsplan kann vorgesehen werden, dal} im Einzelfall von der
Zabl der Vollgeschosse, der Grundflichenzahl oder der Grundfliche Ausnah-
men zugelassen werden kdnnen, wenn die GeschoBflichenzah! oder die Ge-
schobBfliiche, die Baumnassenzahl oder die Baumasse nicht iiberschritten wird.

(6) Auf Grundstiicke, die im Bebauungsplan ausschlieBlich fiir Stellplitze,
Garagen oder Schutzraumbauten festgesetzt sind, sind die Vorschriften {iber
die Grundflichenzah! nicht anzowenden. Als Ausnahme kann zugelassen wer-
den, dafl die nach Absatz 1 zulidssige GeschoBiflichenzahl oder Baumn.ssemhl
iiberschritten wird.

(7) Fiir besondere Wohngebiete ist das Mafl der baulichen Nutzung entspre-
chend der besonderen Eigenart und Zweckbestimmung der Gebiete darzustel-
len und festzusetzen; dabei diirfen jedoch eine Grundflichenzahl von 0,6 und
eine GeschoBflichenzahl von 1,6 nur iiberschritten werden, wenn stidtebauli-
che Griinde dies rechtfertigen und sonstige Gffentliche Belange nicht entge-
genstehen.

(8) Fiir Sondergebiete mit Ausnahme der Wochenendhauspgebicte und der
Ferienhausgebiete ist das M afl der baulichen Nutzung entsprechend ihrer
Zweckbestimunung darzustellen und festzusetzen. Dabei darf eine GeschoiB-
flichenzahl von 2,4 und eine Baumassenzahl von 9,0 nicht iiberschritten wer-
den. Die Hchstwerte gelten nicht fiir Hafengebiete.

(%) In Gebieten, die bei Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung iiberwie-
gend bebaut waren, kinnen in den Bauleitplinen die Hochstwerte des Ab-
satzes 1 Spalte } bis 5 und des Absatzes 8 iiberschritten werden, wenn stidte-
bauliche Griinde dies rechtfertigen und sonstige 5ffentliche Belange nicht ent-
gegenstehen.

(10) Imn Bebauangsplan kinnen hihere Werte, als sie nach Absatz 1 Spalte 3

bis 5 sowie den Absitzen 2 und 8 zulissig sind, festgesetzt oder als Ausnahme

vorgesehen werden, wenn

1. besondere stidtebauliche Griinde dies rechtfertigen,

2. die Uberschreitungen durch Umstinde ausgeglichen sind oder durch Mafi-
nahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dal} die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht beein-
trichtigt und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

1. sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Dies gilt nicht fir Kleinsiedlungsgebiete, Dorfgebxete. Wuchenendhausge-
biete und Ferienhausgebiete.

Absatz 1 entspricht § 17 Abs. 1 des geltenden Rechts. Durch
die Neufassung des Einleitungssatzes soll klargestellt werden,
daBl die Vorschrift fir die Bauleitplanung verbindlich ist,
aber auch nur bei Aufstellung, Anderung oder Erganzung von
Bauleitplénen, d.h. nicht unabhéngig hiervon, auch nicht
unmittelbar im Genehmigungsverfahren. Bei Bastimmung des
MaBes der baulichen Nutzung nach § 16 - dies gilt fir die
Festsetzung des zulédssigen MaBes der baulichen Nutzung so-

wie von Ausnahmen nach § 16 Abs. 6 - dirfen die in Absatz 1
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bezeichneten Obergrenzen fir die einzelnen Baugebiete nicht
Uberschritten werden. Im dUbrigen sind die Obergrenzen wie
bisher keine OrientierungsgroBen, d.h. die Gemeinde bestimmt
ginmal vor allem nach MaBgabe der Grundsdtze des § 1 BauGB,
in welchem Umfang sie den durch § 17 Abs. 1 vorgegebenen
Rahmen im Bebauungsplan ausnutzt, und zum anderen sind sie

als Obergrenzen einzuhalten.

Auch wenn in den Bebauungsplanen das MaB der baulichen Nutzung
nicht in Form der Geschofiflachenzahl oder der Baumassenzahl
festgesetzt wird (vgl. § 16 Abs. 2), sollen die Obergrenzen
gelten; dies entspricht dem geltenden Recht. Werden im Be-
bavungsplan beispielsweise die Grundfldchenzahl sowie die

Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen fest-
gesetzt, kommt in der Begrindung zum Bebauungsplan eine Dar-
legung in Betracht, daf die nach § 17 Abs. 1 anwendbare
Obergrenze nicht Uberschritten ist oder - im Falle einer
Uberschreitung - ‘die Voraussetzungen des Absatzes 2 bzw. 3

gegeben sind.

In der Tabelle soll auf die Differenzierung der (Obergrenzen
nach der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden. Dies ist
entbehrlich, weil die Gemeinde nach geltendem Recht die

Zahl der Vollgeschosse nach ihren Planungsvorstellungen selbst
festlegen kann. Die vorgesehene Neufassung vermeidet die sich
aus dem bisherigen Recht ergebende Kasuistik, die in Einzel-
fallen unndtige Einengungen zur Folge haben kann. Bei der
Differenzierung der Obergrenzen nach den Baugebieten soll es

verbleiben.

Die in der Tabelle vorgesehenen Obergrenzen entsprechen im

wesentlichen dem geltenden Recht. Zum Teil sollen sie aus

stddtebaulichen Grunden angehoben werden.



- 67 -

In Kleinsiedlungsgebieten, reinen Wohngebieten, allgemeinen
Wohngebieten, Ferienhausgebieten und Wochenendhausgebieten
sollen die geltenden Obergrenzen der Grundfldchenzahl und
der GeschoBfldchenzahl beibehalten werden. Das gleiche giit
fir die besonderen Wohngebiete (bisher in § 17 Abs. 7 ge-
regelt). '

Fir Dorf- und Mischgebiete sollen gleiche Qbergren-

zen festgelegt werden: Die Grundfldchenzahl soll 0,8
betragen; dies bedeutet jeweils eine Anhebung von 0;4 auf
0,6. Die GeschoBflichenzahl soll einheitlich 1,2 betragen;
dies bedeutet fir das Dorfgebiet eine Anhebung von 0,8 auf
1,2, beim Mischgebiet soll es wie bisher bei 1,2 bleiben.
Die Erforderlichkeit einer gleichén Behandlung ergibt sich
aus der grunds#dtzlich gleichen Struktur (Mischgebietsstruk-
tur) der Gebiete. Die Ausweisung von Dorf- und‘Mischgebieten
erfolgt in der Regel fUr bereits bebaute Gebiete. Diese
welsen héufig eine Dichte auf, die dis 0Obergrenzen

des geltenden Rechts Ubersteigt. Es hat sich weiter herausge-
stellt, daB ip diesen Fallen regelm3Big eine Uberschrei-
tung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 9 erforderlich ist,

die wiederum im Regelfall bis zu einer Grundflécheﬁzahl

von 0,6 und einer GeschoBflichenzahl von 1,2 mit einer
geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Die
vorgesehene Anhebung entspricht damit dem Grundsatz, .daB

die Obergrenzen den mit einer geordneten stddtebaulichen

Entwicklung vereinbaren Regelfall erfassen sollen.
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In Kerngebieten soll die GeschoBfldchenzahl von 2,4 auf

3,0 angehoben werden. Dies entspricht - auch mit Ricksicht
auf technische Anforderungen an die Gebdude - den stédtebau-
lichen Effordernissen in Kerngebieten. Die geordnete stédte-
bauliche Entwicklung wird dadurch nicht beeintrdchtigt.

"FUr Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiete soll einheitlich
eine Grundfléchenzahl von 0,8, eine GeschoBfléchenzahl von

2,4 und eine Baumassenzahl von 10,0 festgelegt werden. Dies
ist damit begrindet, daB die gewerbliche, industrielle und
Sondernutzungen im Regelfall gleiche Anforderungen und stidte-
bauliche Auswirkungen haben. Die vorgesehene Grundflachenzahl
von 0,8 entspricht der bisher fir Gewerbe- und Industriege-
biete festgesetzten Grundfldchenzahl. Fir Sondergebiete soll
erstmals eine Grundfldchenzahl festgelegt werden; dies ent-
spricht der besonderen Bedeutung der Grpndfléchenzahl for

die geordnete stédtebauliche Entwicklung.

Die Anhebung der Baumassenzahl von 9,0 auf 10,0 ist wegen
der heute notwendigen technischen Einrichtungen und Vor-

kehrungen des Immissionsschutzes geboten.

Wie bisher schon fir Sondergebiete (§ 17 Abs.

8) vorgesehen,
sellen auch fir Gewerbaz-

und Industriegebiste zwei -Obergrenzen

(GeschoBflichen- und Baumassenzahl) eingefihrt wer-

den. Mit Ricksicht auf die heute teilweise erheblichen Unter-
schiede in der gewerblichen Baustruktur ist es sachlich ge-

boten,'der Praxis sowohl die GeschoBflédchenzahl als auch die
Baumassenzahl anzubieten.

Die bisherigen Absdtze 9 und 10 sollen im wesentlichen un-

verandert in die Absitze 2 und 3 Ubernommen werden. Dabei

soll die umfassendere Regelung des bisherigen Absatzes 10

aus systematischen Grinden in Absatz 2 vorgezogen werden;



Absatz 9 wird neuer Absatz 3. In der Uberschreitungsregelung
des Absatzes 2 soll die Ausgleichspflicht ausdricklich auf
nachteilige Umweltauswirkungen erstreckt werden. Wegen der
besanderen baulichen Struktur von Wochenendhaus- und'Ferien—
hausgebieten sollen die Obergrenzen fir diese Gebiete - wie
bisher (§ 17 Abs. 10 Satz 2) - nicht Uberschritten werden
dirfen (Satz 2).

Klarstellend soll in Absatz 3 Satz 2 die Ausgleichspflicht
auch fir Bestandsgebiete angeordnet werden; auch wenn § 17

Abs. 9 des geltenden Rechts eine Ausgleichspflicht nicht aus-
dricklich enthdlt, ergibt sie sich doch aus den Grundsdtzen
der Bauleitplanung (§ 1 BauGB}. Allerdings soll - wiederum
klarstellend - zum Ausdruck gebracht werden, dafl die Aus-
gleichspflicht bei Bestandsgebieten nur insoweit besteht,

als ein AUsgleich im Rahmen des Mdglichen geschaffen werden
kann.

Der bisherige § 17 Abs. 2 (Regelung von besonderen Ober-
grenzen fir Gartenhof- und Atriumhduser v.s.w.) soll ent-
fallen. In bezug auf die Obergrenzen fir die GeschoBfléchen-
zahl ist die Sonderregelung wegen der Neufassung des Ab-
satzes 1 entbehrlich. In bezug auf die nach § 17 Abs. 2
erhéhte Grundfléchenzahl reichen die Méglichkeiten, ggf.

die Obergrenzen nach Mafgabe des vorgesehenen Absatzes 2
zu Uberschreiten, aus.

Der bisherige § 17 Abs. 3 soll in § 21 Abs. 4 .(bernommen wer-
den. '

§ 17 Abs. 4 und 5 soll in § 16 Abs. 4 und 6 aufgehen.

§ 17 Abs. 6 (ausschlieBliche Festsetzung von Stellplétzen,
Garagen und Schutzraumbauten) soll entfallen, da diese Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB und nicht nach der Bau-

nutzungsverordnung getroffen werden.

§ 17 Abs. 7 und 8 ist in Absatz 1 aufgegangen.
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Zu Nummer 16 (§ 18 - Hdéhe baulicher Anlagen)

§ 18 soll neu gefalit werden. Der bisherige § 18 hat folgen-
den Wortlaut:

||§ 18
Vollgeschosse

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrecht-
lichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zanl
angerechnet werden." _

Die bisherige Vorschrift Uber Vollgeschosse soll in § 20

Abs. 1 Obernommen werden. Statt dessen soll mit RiUcksicht
auf die in § 16 Abs. 1 und 2 vorgesehene Heraushebung der
Hohe baulicher Anlagen als Maflbestimmungsfaktor in § 18

eine allgemeine Regelung Uber die Hohe baulicher Anlagen

aufgenommen werden.

Absatz 1 soll klarstellen, dafl im Falle der Festsetzung der
Héhe baulicher Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte zu
bestimmen sind (vgl. insowelt bereits die Planzeichenver-
ordnung, Anlage, Nr. 2.8). Zugleich stellt diese Regelung
die Befugnis zur néheren Bestimmung der Hohe baulicher An-
lagen sicher.

Absatz 2 soll ein geringfligiges Abweichen von der HOhe bau-
licher Anlagen ermdglichen, wenn dieée als zwingend festge-
setzt wird (§ 16 Abs. 4 Satz 2).‘Dies entspricht den Regeln
der Verordnung in anderen Fallen (vgl. z.8. § 23 Abs. 2 Sétz 2
und kinftig § 19 Abs. 4).



7y Nummer 17 (§ 19 - Grundfléachenzahl, zuléssige Grundfléache)

Die Neufassung des Absatzes 4 soll die blsherlgen Regelungen

Uber die Nlchtanrechung von bestimmten Nebenanlagen auf die
zulassige Grundflédche oder Grundflichenzahl 3ndern. Satz 1

sieht vor, daB die Grundfldchen der dort bezeichneten Anlagen grundsatzlich
bei der Ermittlung der Einhaltung der zuldssigen Grundflédche, d.h. der im Be-
bauvungsplan festgesetzten Grundflache, mltzurechnen sind. Bei diesen Anlagen “han-
delt es sich um solche, die nicht der Hauptanlage zuzurechnen
sind (vgl. § 19 Abs. 2) und die - wie die von § 14 Abs. 1
erfaBten Nebenanlagen- einem Verfahren im Sinne des § 29 Satz 1
BauGB unterliegen. Ebanso wie die §§ 16ff. insgesamt gilt § 19

Abs. 4 nicht fir solche Festsetzungen auf Grundsticken, die

sich nicht auf Baugebiete; sondern auf der Grundlage des § 9
Abs. 1 BauGB auf spezielle Nutzungen, wie z.B. selbstdndige

Garagengrundstiicke ,beziehen.

Nach Satz 2 1. Halbsatz soll eine Uberschreitung der zuléssigén

Grundflache durch die in Satz L bezeichneten Anlagen zuldssig
sein, und zwar bis zu 50 vaom Hundert der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Grundfldche. Dabei ist eine allgemeine Kappungsgrenze
vorgesehen (Grundflachenzahl von 0,8). Der 2. Halbsatz soll

eine Uberschreitung in geringfigigem AusmaB durch Ausnahmege-
nehmigung erméglichen (Ubernahme des z.B. in § 23 Abs. 2 Satz 2
enthaltenen Rechtsgedankens).

Beispiel fiur Satz 2: Im Bebauungsplan wird fir ein Wohngebiet

eine Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt; die Grundflachen der
Anlagen nach Satz 1 werden bei der Ermittlung der tatsdchlichen
Grundflache mitgerechnet. Uberschreitimgen durch diese Anlagen sind dabei
um 50 vom Hundert (= 0,2 Grundflichenzahl) zuldssig. Beispiel zur
"Kappungsgrenze": In einem Mischgebiet wird die Obergrenze von

0,6 Grundflachenzahl festgesetzt. Eine Uberschreitung ware

bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 mdglich.
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Die Vorschrift findet demgemadd auch keine Anwendung, wenn der Be-
bauvuungsplan eine Grundfladchenzahl von 0,8 und mehr fir die Haupt-
anlagen festsetzt.

Satz 3 soll den Gemeinden die Mdglichkeit geben, im Bebauungsplan
abweichende Regelungen treffen zu konnen. Sie kdnnen sich auf die
Héhe der (Uberschreitung nach Satz 2 beziehen (gréBerer oder ge-
ringerer Vom-Hundert-Satz). In Einzelfdllen kénnen solche Ab-
weichungen angezeigt sein, z.B. zur Bericksichtigung bestimmter
Bavausfihrungen, flachensparender Bauweisen, unterschiedlicher
Nutzungen und Anspriche an Baugrundsticke, gesonderter Fest-
setzungen wie fir Garagen. Soll durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan eine {Uberschreitung der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen
vorgesehen werden, konnen hierfir die Grundsdtze des § 17 Abs. 2

und 3 herangezogen werden.

Satz 4 soll, soweit nicht entsprechend abweichende Festsetzungen
im Bebauungsplan erfolgt sind, im Vollzug der Vorschriften die Mog-
lichkeit erdffnen, im Einzelfall die Uberschreitung der sich aus
Satz 2 ergebenden Grenzen in bestimmtem MafBle zuzulassen.

Damit socll besonderen Fallgestaltungen Rechnung getragen werden
kidnnen, die mit dem Zweck der Vorschrift vereinbar sind (Nummer 1)
oder zu einer wesentlichen Erschwerung der im Bebauungsplan vor-
gesehenen Nutzungen und - auch unter Bericksichtigung des Zwecks
der Vorschrift - zu einer unzumutbaren Beeintrachtigung fihren
wirden (Nummer 2). Eine Ausnahme nach Nummer 1 kann in Betracht
kommen bei entsprechender Bavausfihrung, die trotz Uberschrei-
tung der Hochstmafle des Satzes 2 eine nur geringfigige Boden-
versiegelung zur Folge hat, nach Nummer 2, wenn aufgrund tech-
nischer Erfordernisse oder rechtlicher Anforderungen die zweck-
entsprechende Verwirklichung der nach dem Bebauungsplan zu-
ldssigen Nutzung eine Uberschreitung erforderlich macht. Insbeson-
dere in Fallen der Nummer 1 - im Obrigen aber auch im Rahmen der
ErmessensausUbung-ist der Schutzzweck des § 1S Abs. 4 (Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bo-
dens durch Versiegelung) zu bericksichtigen, besonders in dicht
bebauten Gebieten. Bei Erteilumng von Ausnahmen - wie auch bei ab-
weichenden Festsetzungen in Bebauungspldnen - ist die Sachkunde
der fir Fragen des Bodenschutzes zustandigen Behdrden von
besonderer Bedeutung.



Zu Nummer 18 (§ 20 - Vollgeschosse, Geschoffifldchenzahl,
GeschoBflache)

Absatz 1 soll den bisherigen § 18 (Vollgeschosse) wortgleich
tbernehmen.

Absatz 2 entspricht dem bisherigen § 20 Abs. 1.

Absatz 3 entspricht dem bisherigen § 20 Abs. 2; dabei soll je-
doch Satz 2, der die Beriicksichtigung von Aufenthaltsraumen

in Nicht-Vollgeschossen bei der Ermittlung der Geschofiflache
regelt, gedndert werden: Anstelle der bisher mitzurechnenden
Aufenthaltsraume in anderen als Vollgeschossen sollen diese
grundsdtzlich nicht mehr mitgerechnet werden, sowelt der Be-
bauungsplan nichts anderes festsetzt (Satz 3). Damit soll die
Schaffung von Wohnraum insbesondere in Dachgeschossen,aber auch
in geeigneten Untergeschossen ermdéglicht werden, die nach bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften keine Vollgeschosse sind und
die nach ihrer Beschaffenheit den Ausbau zu Wohnzwecken zu-
lassen, auch wenn die :festgesetzte GeschoBflachenzahl Uber-
schritten wirde. Dies entspricht dem allgemeinen Anliegen der
Forderung des Ausbaus geeigneter Nichtvollgeschosse zu Wohn-
zwecken, auch aus Grinden des flédchen- und kostensparenden
Bauens. Soweit in Einzelf&llen stadtebaulich nachteilige Aus-
wirkungen durch die zusdtzliche Nutzung von Geschossen, die
keine Vollgeschosse sind, entstehen konnen, hat die Gemeinde
die Moglichkeit, etwas anderes im Bebauungsplan festzusetzen
(Satz 3). Solche Festsetzungen kdnnen sich darauf beziehen,
daB die Flichen generell oder in bezug auf bestimmte "Nicht-
vollgeschosse" mitzurechnen sind oder daB von einer solchen

Mitrechnungspflicht Ausnahmen zugelassen werden kdnnen.

Zu der (berleitungsvorschrift siehe § 25 c.

Absatz 4 ist eine Folge der Anderung des § 18 Abs. 4. Der
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bisherige § 20 Abs. 3 konnte auf § 19 Abs. 4 alter Fassung
in bezug auf die Anrechnung von Nebenanlagen und auf die
zulassige GeschoBfléche verweisen. Da jedoch § 19 Abs. 4
gedndert werden so0ll, soll der Inhalt des bisherigen § 19
Abs. 4 in § 20 Abs. 4 insoweit unverdndert Ubernommen

werden.

Aulerdem soll - ohne inhaltliche Anderung - als Oberbeqriff
for den seitlichen Grenzabstand (bisher Bauwich, vgl. § 22
Abs. 2 Satz 2) und sonstige Abstandsflédchen der Begriff
"Abstandsflachen" eingefihrt werden. Er findet auch An-
wendung in § 23 Abs. 5 Satz 2.

Zu Nummer 19 (§ 21 - Baumassenzahl, Baumasse)

Zu Buchstabe a) (Absatz 3)

Redaktionelle fFolgednderung wegen der Neufassung des § 19
Abs. 4.

Zu Buchstabe b) {(Absatz 4)

Absatz 4 entspricht dem bisherigen § 17 Abs. 3 (Umrechnungs-
formel fir die Baumassenzahl). Dabei soll die Umrechnungs-
formel auf den Fall beschrankt werden, dall eine MaBbestimmung
zur Geb3dudehthe - sei es die Baumasse oder Baumassenzahl,

sel es die Hohe baulicher Anlagen - fehlt. Um in diesem

Fall das Entstehen von Gberhohen Geschossen zu verhindern,
bedarf es der Umrechnungsformel des Absatzes 4. Der bisherige
Satz 2 des § 17 Abs. 3 ist entbehrlich; der Zweck der ab-
welichenden Festsetzung kann durch eine Hohenfestsetzung er-

fullt werden.



Zu Nummer 20 (§ 21 a - Stellplétze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen)

Zu Buchstabe a) (Absatz 2)

Folge der gednderten Bezeichnung des Gesetzes (Baugesetzbuch
statt Bundesbavugesetz).

Zu Buchstabe b) (Absatz 3)

Mit der Neufassung des Absatzes 3 soll eine Folgerung aus der An-
derung des § 19 Abs. 4 gezogen werden. Es so0ll grunds@tzlich v
dabei verbleiben, daB eine {lberschreitung der zuldssigen
Grundflache fir Uberdachte Stellpl&tze und Garagen nur bis

zv 0,1 der Fldche des Baugrundstiicks zuldssig ist. Halbsatz 1
soll sicherstellen, daB eine solche Uberschreitung zusétz-

lich davon abhdngt, daB sie nach der vorgesehenen Neufassung
des § 19 Abs. 4 {(Anrechnung solcher Anlagen auf die zulédssige
Grundflache) Uberhaupt zulassig ist. Damit wird den unter-
schiedlichen Zwecken des § 18 Abs. 4 (Beschridnkung der Neben-
anlagen aus Grinden des Bodenschutzes) und § 21 a Abs. 3
(Gestaltungsfragen, Vermeidung von Nachbarbeeintrdchtigungen)
Rechnung getragen. Die Zusammenfassung derersten zwei S&tze
des § 21 a Abs. 3 in einem Satz soll verdeutlichen, daB auch
die Uberschreitungsmdglichkeit des neuen Halbsatzes 2 nur

innerhalb des gemdal § 19 Abs. 4 erdffneten Rahmens gegeben
ist.

Zu Buchstabe c) (Absatz 4)

Zu Doppelbuchstabe aa) (Einleitungssatz)

Die Klammerzusatze (Zitate der jeweiligen Paragraphen) sind
entbehrlich.
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Zu Doppelbuchstabe bb) (Nummer 2)

Redaktionelle Folgednderung zur Neufassung des Absatzes 3.

Zuv Buchstabe d) (Absatz 5)

Die Klammerzusdtze (Zitate der jeweiligen Paragraphen) sind
entbehrlich. '

Zu Nummer 21 (§ 22 - Bauweise)

Zu Buchstabe a) (Absdtze 1 und 2)

Die in Absatz 1 vorgesehene Neufassung soll klarstellen, dab
§ 22 eine Ermachtigungsnorm f{r die Festsetzungen in Be-
bavungspldnen darstellt (Anpassung an den Einleiltungssatz

des § 9 Abs. 1 BauGB; vgl. auch Nummer 1 Buchstaben a bis c¢).

Der in Absatz 2 Satz 1 vorgesehene Verzicht auf den Klammer-

zusatz "Bauwich" ist wegen seines selten gewordenen Gebrauchs
bagrindat.

Durch den neuen Absatz 2 Satz 2 so0ll eindeutig geregelt wer-

‘den, daB die Linge aller der in Satz 1 bezeichneten Haus-
formen (Einzelhiuser, Doppelhduser und Hausgruppen) hochstens
50 m betragen darf. Soll davon abgewichen werden, besteht die
Méglichkeit einer Festsetzung nach Absatz 4.

Zu Buchstabe b) (Absatz 4)

Durch den anzufiigenden Satz 2 soll sichergestellt werden,
daB bei abweichender Bauweise nicht nur auf den seitlichen
Grenzabstand, sondern z.B. auch auf den rickwdrtigen Grenz-
abstand abgestellt werden kann.



Zu Nummer 22 (§ 23 - Uberbaubare Grundsticksflache)

Zu Buchstabe a) {Absatz 1)

Anpassung an die im wesentlichen als Klarstellung neu gefaflite
Vorschrift des § 16 Abs. 5 (ber die u.a. mdglichen geschof-
weisen Festsetzungen und Festéetzungen cberhalb und unterhalb
der Geldndeoberflache. Diese Méglichkeiten bestanden auch nach
bisherigem Recht. Soweit die Gemeinde keine ausdrickliche Fest-
setzung unterhalb der Geldndeoberfldche getroffen hatte, ist

in der Regel davon auszugehen, daB sich die Wirkung einer Fest-
setzung nach § 23 .auch auf Festsetzungen unterhalb der Gelande-
oberrlache erstreckt.

Zu Buchstabe b) (Absatz 5)

Anpassung an die neue Begriffsbestimmung des § 20 Abs. 4 Satz 2
fior Abstandsflachen.

Zu Nummer 23 (§ 24 - Anwendung der Verordnung im Falle des § 33
des Bundesbaugesetzes)

§ 24 so0ll - da selbstverstandlich - entfallen.
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Zu Nummer 24 (§ 25 c¢ - (berleitungsvorschrift aus AnlaB

der vierten Anderungsverordnung)

§ 25 ¢ enthilt die erforderliche Uberleitungsvorschrift fur
die Aufstellung von Bauleitplédnen. Absatz 1 regelt die
Anwendung der neuen Vorschriften der Baunutzungsverordnung
auf Bauleitpléne, deren Entwirfe erst nach Inkrafttreten

der Vierten Anderungsverordnung 6ffentlich ausgelegt werden.

Absatz 2 sieht die Anwendung der neuen Vorschrift uber die
Nichtmitrechnung. von Aufenthaltsréumeh in anderen als Voll-
geschossen auf die zuléssige GeschoBflédche oder GeschoB-
flachenzahl, die in Bebauungsplédnen festgesetzt ist, avuf

die Bebauungsplédne vor, auf die § 20 Abs. 2 Satz 2 in der bis-
herigen Fassung Anwendung findet. Mit Absatz 2 soll die Mog-
lichkeit im Sinne einer Kann-Bestimmung erdffnet werden,

in solchen Fdllen die sich aus § 20 Abs. 3 Satz 2 ergeben-

den Erleichterungen anzuwenden. Im Rahmen der Ermessensent-
scheidung konnen dabei die jeweiligen stédtebaulichen Gege-

benheiten bericksichtigt werden.

Zu Artikel 2

Die Vorschrift enthalt die Ubliche Neubekanntmachungs-Klau-

sel.

Zu Artikel 3

Die Vorschrift enthadlt die Ubliche Berlin-Kliaussel.

Zu Artikel 4

Die Vorschrift enthalt die Inkrafttretens-Klausel.
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Beschiu

des Bundesrates

zur

Vierten Verordnung zur Knderung der Baunutzungsverordnung

Der Bundesrat hat in seiner 608. Sitzung am 21. Dezember 1589
beschlossen, der Verordnung gem#f Artikel 80 Abs. 2 des Grund-
gesetzes mit folgender MafRgabe zuzustimmen: '

1. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 3)

In Artikel | 1st Nummer 3 wie folgt zu fassen:
'3. § 3 wird wie folgt geidndert:

a) In Absatz ! wird das Wort "ausschliefllich"”

gestrichen.

b) Absatz 3 wird wie folgt gefalit:

"(3) Ausnahmsweise k&nnen zugelassen werden
1. Liden und nicht stérende Handwerksbetriebe,
die zur Deckung des tdglichen Bedarfs fiir
die Bewohner des Gebiets dienen, sowie.

kleine Betriebe des Beherbungsgewerbes,

2. Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirf-
nissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen
fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke."

Alleinvertrieb: Verlag Dr. Hans Heger, Postfach 200821, 5300 Bonn 2
ISSN 0720-2946
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(noch Ziffer 1)

c) Absatz 4 wird wie folgt gefalt:

"(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4
bis 7 zulissipen Wohngebduden gehdren aucu
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung

LA

und Pflege i1hrer Bewohner dienen.

Begriindung:

Zu a:

Um Unklarheiten zu vermeiden und

den Anwendungsbereich der Ausnahmevor-
schrift nicht von vornherein zu sehr
einzuschridnken, soll in Absatz 1 das
Wort "ausschlieflilich" gestrichen
werden. Die hinreichend klare Abgren-
zung zum allgemeinen Wohngebiet bleibt
gewahrt, da nach § 4 Abs. 1 BauNVQ

das allgemeine Wohngebiet lediglich
"vorwiegend dem Wohpen dient.

Zu b:

Der Vorschlag erhdlt das reine Wohngebiet als
Gebietstypus, der in unserer Zeit mit ihren
schnellen urbanistischen Veridnderungen von
grofler Bedeutung ist. Er reagiert auf Abgren-
zungsfragen bei der Zuldssigkeit von Vorhaben
im reinen Wohngebiet und 6ffnet das reine
Wohngebiet ausnahmsweise auch ftir die den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienenden
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesund-
heitliche und sportliche ZIwecke.

Zu c:

Der neue Absatz 4 soll klarstellen, daf zum
Wohnen auch das Wohnen mit Betreuung und Pflege
gehtrt.
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2, Artikel ' Nr. 6 (§ 5)

In Artikel 1 Nr. 6 Buchstabe a sind in § 5 Abs. 1
Satz 1

nach dem Wort "Gewerbebetrieben"

die Worte

"'sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes
dienenden Handwerksbetrieben"

einzufiigen.

Begrﬁndung:

Zum Charakter eines Dorfes gehdren auch - unab-
hdngig von ihrem Stdrungsgrad - Betriebe, die
der Versorgung der Bewohner des Gebietes
dienen, wie etwa Tischlereien, Schlossereien,
Schmieden, kleine Kraftfahrzeugbetriebe und
Landmaschinenmechaniker-Werkstitten. Diese Be-
triebe sollten deshalb - wie bisher - in Dorf-
gebieten generell zullissig sein.



3. 2u Artikel 1 Nr. 9 (§ 8)

In Artikel 1 ist Nummer 9 wie folgt zu fassen:

'9, § 8 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 1 wird ... (weiter wie Artikel 1
Nr. 9 Buchstabe a der Vorlage).

bb) Nach Nummer 3 wird folgende Nummer 4 angefiigt:

"4, Anlagen filir sportliche Zwecke."

b) Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 1 wird folgender Satzteil angefiigt:

"die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind,".

bb) Nummer 2 wird wie folgt gefalit:

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke,".

cc) Nach Nummer 2 wird folgende Nummer 3 angefligt:

"3. Vergniigungsstédtten."'



(noch Ziffer 3)
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Begrﬂndung:

1. Zur Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten

a)

b)

Zur Streichung von Artikel 1 Nr. 9 Buch-
staben b und c der Vorlage

Die Anderungsverordnung sieht im Gewerbege-
biet die allgemeine Zuldssigkeit von
"nicht-kerngebietstypischen"” Vergniigungs-
stdtten vor. Die Baunutzungsverordnung
setzt als typische Funktion des Gewerbege-
bietes voraus, vornehmlich nicht erheblich
stdrende Betriebe des Handwerks sowie
Dienstleistungsbetriebe einschlieBlich
Tankstellen, Geschiéfts-, Biiro- und Ver-
waltungsgebdude sowie Lagerplitze und
-hduser aufzunehmen.

Damit steht die allgemeine Zulissigkeit

von Vergniligungsstitten, selbst wenn es

sich um "nicht-kerngebietstypische" Ver-
gniigungsstitten handelt, wie sie in der
vorliegenden Verordnung vorgesehen ist, nicht
im Einklang.

Die Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten im
Gewerbegebiet sollte als Ausnahme geregelt
werden; zur dazu notwendigen Anderung
siehe nachstehend b.

Zu Buchstabe b Doppelbuchstabe cc des
Anderungsvorschlags

Die Erginzung zielt darauf ab, daf in
Gewerbegebieten "kerngebiets-typische"
Vergniigungsstétten ausnahmsweise zulassungs-
fdhig sein sollen. Dadurch soll Erforder-
nissen der Praxis Rechnung getragen

werden, sogenannte Grofdiskotheken wegen
ihres Stdrungsgrades in Gewerbegebieten
unterzubringen. Um einerseits die typischen
Funktionen des Gewerbegebietes zu beriick-
sichtigen, andererseits aber eine Anpas-
sung an die Verhdltnisse des Einzelfalls

zu erméglichen, sieht der Vorschlag eine
ausnahmsweise Zulassungsfihigkeit vor.



(noch Ziffer 3)

2. Zur Zuldssigkeit von Anlagen fiir sportliche

Zwecke

(Buchstabe a Doppelbuchstabe bb und Buchstabe b
Doppelbuchstabe bb des Anderungsvorschlags)

Anlagen fur sportliche Zwecke, die gewerb-
lich betrieben werden, sind Gewerbebetriebe
nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNV0O und damit be-
reits nach geltendem Recht in Gewerbe-
gabieten allgemein zulassig. Anlagen fur
sportliche Zwecke, die nicht gewerblich ke-

trieben werden, kénnen nach § 8 Abs. 3

Nr. 2 BauNVO bisher nur ausnahmsweise
zugelassen warden. Die stadtebauliche
Relevanz entsprechender Sportanlagen unter-
scheidet sich bei beiden Fallgestaltungen
jedoch grundsatzlich nicht. Anlagen fdr
sportliche Zwecke sollen deshalb in Gewerbe-
gebieten kinftig allgemein und nicht nur
ausnahmsweise zulassig sein. Eine Ein-
schrankung oder der AusschluB dieser Anlagen
nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO bleibt hiervcn
unberihrt. Will die Gemeinde ein Gewerbe-
gebiet bestimmten Nutzungen und Anlagen,
z.B. des produzierenden Gewerbes, vorbe-
halten, s0 kann sie im Bebauungsplan ent-
sprechend differenzierende Festsetzungen
treffen. Da die Anderung in § 8 Abs. 2 kein:
ruckwirkende Anwendung auf bereits be-
stehende Bebauungsplane findet, ergibt sich
fir bereits rechtsverbindliche festgesetzte
Gewerbegebiete keine Anderung, so daB keine
Verfialschung des Planungswillens der
Gemeinde eintreten kann.

3. Zur Zul#ssigkeit von Wohnungen

(Buchstabe b Doppelbuchstabe aa des Anderungs-
vorschlags)

Viele Gewerbegebiete, insbesondere im léndlichen
bis mittelstddtischen Bereich, sind in der
Vergangenheit durch den Bau villenartiger Be-
triebsinhaberwohnungen in parkdhnlicher Lage

so geprédgt worden, daB der urspriingliche
Charakter der Gewerbegebietsausweisung in
vielen Teilen verlorengegangen ist. Beim Ver-
‘kauf derartiger Wohnungen an nichtbetriebsbezo-
gene Eigner ergeben sich vielfach Immissions-
beschwerden. Diese Entwicklungen sollen

durch die Ergldnzung kiinftig vermieden werden.
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4. Zu Artikel 1 Nr. 9a -neu- (§ 9)

In Artikel 1 ist nach Nummer 9 folgende Nummer 9a einzufiigen:

'9a. In § 9 Abs. 3 wird an Nummer 1 folgender Satzteil
angefiigt:

"die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber

in Grundfliche und Baumasse untergecordnet sind,".

Begriindung:

Viele Industriegebiete, insbesondere im ldndlichen
bis mittelstiddtischen Bereich, sind in der Vergangenheit
durch den Bau villenartiger Betriebsinhaber-
wohnungen in parkihnlicher Lage so gepridgt
worden, dall der urspriingliche Charakter

der Industriegebietsausweisung in vielen
Teilen verlorengegangen ist. Beim Verkauf
derartiger Wohnungen an nichtbetriebsbezogene
Eigner ergeben sich vielfach Immissionsbe-
schwerden. Diese Entwicklungen sollen durch
die Ergdnzung kinftig vermieden werden.

5. Zu Artikel 1t Nr. 12 (§ 14)

In Artikel 1 Nr. 12 ist der in § 14 Abs. 2 anzufligende
neue Satz wie folgt zu fassen:

"Dies gilt auch flir fernmeldetechnische Nebenanlage
sowie fiir Anlagen flr erneuerbare Energien, soweit
nicht Absatz 1 Satz 1 Anwendung findet.

aqgriund

Durch die Erganzung soll sichergestellt
werden, dafl Windenergieanlagen als Aus-
nahme zugelassen werden konnen, auch
Wenn sie nur teilweise der Versorqung
des Baugebietes mit Energie dienen.



7.

7u Artikel t Nr. 13 (§ 15)

In Artikel 3 Nr. 13 Buchstabe b ist § 15 Abs. 2 wie
folgt zu fassen:

v(2) Die Anwendung des Absatzes 1 hat nach den stiddte-
baulichen Zielen und Grundsidtzen des § 1 Abs. 5 des
Baugesetzbuches zu erfolgen.'.

Begrindung:

Mit dieser Anderung sollen die gegeniiber

den Vorschriften des BBauG weiterreichenden
stiddtebaulichen Ziele umgesetzt werden.

Danach sind Baugebiete als Lebensriume
anzusehen; d.h. es handelt sich um Ukosysteme,
die nicht allein von den baulichen Anlagen her
definiert werden kdénnen und diirfen. Mit die-
ser Anderung wird auch der Bodenschutzklausel
Rechnung getragen.

Zu Artikel 1 Nr. 15 (§ 17)

In Artikel 1 Nr. 15 ist in § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 und
Abs. 3 Satz 1 jeweils das Wort 'rechtfertigen" durch
das Wort "erfordern" 2u ersetzen.

Begrﬁndung:

Es soll klargestellt werden, dal es sich bei
den Bestimmungen der Absitze Z und 3 um Aus-
nahmeregelungen handelt, bei denen aus &ko-
logischen Griinden eine restriktive Handhabung
vorzusehen ist.
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8. Zu Artikel 1 Nr. 15 (§ 17)

In Artikel 1 Nr. 15 ist in § 17 Abs. 3 Satz 2 der
zweite Halbsatz zu streichen.

Begriindung:

Es ist sicherzustellen, daB sich nicht
6kologische oder andere Mifistidnde ver-
festigen oder sogar noch stidrker auspri-
gen kbnnen.

9, Zu Artikel 1 Nr. 18 (§ 20)

In Artikel 1 Nr. 18 sind in § 20 Abs. 3 die S&tze 2
und 3 durch folgenden Satz zu ersetzen:

"Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dal die
Flidchen von Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenridume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswinde ganz oder
teilweise mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht mit-

zurechnen sind."

Beqgriindung

Nach § 20 Abs. 3 Satz 1 ist die Geschofd-
fliache in allen Vollgeschoszen zu ermit-
teln. Daraus folgt, daf Flachen in an-
deren Geschossen nicht mitzurechnen
sind. Satz 2 ist deshalb alszs uberfluss:qg
zu streichen. Die Maglichkeit, im Be-
bauungsplan eine Festsetzung zu tretfen,
dafl die Flachen von Aufenthaltsrauvmen
anderen als Vollgeschessen einschlien-
lich der zu ihnen gehorenden Treppenrau-
me und ihrer Umfassungswande ganz oder
teilweise mitzurechnen sind, soll erhal-
ten bleiben. Satz 3 der Vorlage wird
daher mit eirer Folgeanderundyg Satz 2



10.

iu

Artikel 1 Nr. 24 (§ 25 c)

In

b)

Artikel 1 Nr. 24 ist § 25 c wie feolgt zu dndern:

In Absatz 2 Satz 1 sind die Worte

"der bis zum 31. Dezember 1989 geltenden Fassung"
durch die Worte

"einer frilheren Fassung"

zu ersetzen.

Nach Absatz 2 ist folgender Absatz 3 anzufiigen:

"(3) Die Vorschriften dieser Verordnung iber die Zulassigkeit

von Vergnigungsstétten in den Baugebieten sind auch in Gebieten
mit Bebauungsplanen anzuwenden, die auf der Grundlage einer
friheren Fassung dieser Verordnung aufgestellt worden sind; be-
sondere Festsetzungen in diesen Bebauungsplénen Uber die Zulds-—
sigkeit von Vergnigungsstatten bleiben unberihrt. In den im Zu-
sammenhang bebauten Gebieten, auf die § 34 Abs. 1 des Bauge-
setzbuchs Anwendung findet; kdénnen in einem Bebauungsplan aus
beéonderen Stédtebaulichen Grunden Bestimmungen Uber die Zulas-
sigkeit von Vergnlgungsstitten festgesetzt werden, um eine Be-
eintréchtigung
1. von Wohnnutzungen oder
2. von anderen schutzbedlirftigen Anlagen, wie Kirchen, Schulen
und Kindertagesstédtten, oder
3. der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebauli-
chen Funktion des Gebiets
zu verhindern; in Gebieten mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung
kénnen solche Bestimmungen nur zum Schutz der in Nummer 2 be-
Zeichneten Anlagen oder zur Verhinderung einer stadtebaulich
nachteiligen Massierung von Vergnigungsstdtten festgesetzt wer-
den. Von den S8&tzen 1 und 2 unberiihrt bleiben am [Tag des In-
krafttretens] vorhandene baurechtlich genehmigte Vergnugungs-
statten einschlieBlich notwendiger Anderungen, die sich aus be-
hérdlichen Auflagen oder gewerberechtlichen Bestimmungen erge-
ben."



(noch Ziffer 10)
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Begrindung:

Zu Buchstabe a (Absatz 2):

Klarstellung des Gewollten in Ubereinstimmung
mit der Formulierung in § 25 ¢ Abs. 3 Satz 1.

Zu Buchstabe b (Absatz 3 - neu -):

Satz 1 Halbsatz 1 sieht mit Ricksicht auf die
1m wesentlichen klarsteilenden Regelungen der
Anderungsverordnung eine Anwendung der Vor-
schriften Gber die Zuléssigkeit von Vergnu-
gungsstédtten in den Baugebieten auf vorhandene
Bebauungspléne vor, d.h. auf die auf der
¢rundlage der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 26. Juni 1962, der Bekanntmachung
vom 26. November 1968 oder vom 15. September
1977 einschlieplich der Anderung vom 19. De-
zember 1986 aufgestellten Bebauungsplane. Nach
Halbsatz 2 bleiben davon besondere Festsetzun-
gen (ber Vergnlgungsstdtten, z.B. nach § 1
Abs. 9, unberudhrt.

In der Praxis besteht ein Bedlirfnis fir eine
Regelung, die Zul&ssigkeit von Vergnigungs-
stitten auch im unbeplanten Innenbereich durch
Satzung bestimmen zu kdénnen. Dazu ermdglicht
Satz 2 Festsetzungen im unbeplanten Innenbe-
reich im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB Uber die
Zulassigkeit von Vergnlgungsstdtten, um dem
sich aus den Regelungen dieser Verordnung uber
die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten erge-
benden stadtebaulichen Anliegen auch in diesen
Gebieten entsprechen zu kdénnen. Die unmittel-
bare Geltung dieser Verordnung in Fallen des 3§
34 Abs. 2 BauGB sowle die Befugnis zur Fest-
setzung von Baugebieten nach der Baunutzungs-
verordnung bleiben hiervon unberihrt.

satz 3 stellt klar, daB bisher baurechtlich
genehmigte Vergniigungsstdtten von den sich aus
den Satzen 1 und 2 ergebenden Rechtswirkungen
unberthrt bleiben (baurechtlicher Bestands-
schutz) .
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11. Zu Artikel 1 Nr. 25 - neu - (§ 26)

In Artikel 1 ist nach Nummer 24 folgende
Nummer 25 anzufiigen:

25. In § 26 werden die Worte
""§ 187 des Bundesbaugesetzes"
durch die Worte
"§ 247 des Baugesetzbuchs"
ersetzt.

Begrﬁndung:

Die Einfiligung soll die Berlin-
Klausel der Baunutzungsverordnung
an die Berlin-Klausel des § 247 des
Baugesetzbuchs anpassen.

12. Zu Artikel 4 sowie Artikel 1 Nr. 24 (§ 25 c¢) und Artikel 2

In Artikel 4 sind die Worte
"1. Januar 1990%

durch die Worte

"Tag nach ihrer Verkiindung"
zu ersetzen.

Als Folge sind

a) in Artikel 1 Nr. 24 in § 25 c Abs. 1 Satz 1
das Datum 1. Januar 1990"

durch das Datum "/Tag des Inkrafttretens/"
und

das Datum

"31. Dezember 1989"

durch das Datum

"/Tag vor dem Inkrafttreten/"

sowie
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(noch Ziffer 12)

b} in Artikel 2 das Datum "1. Januar 1990"
durch das Datum "/Tag des Inkrafttretens/"

zu ersetzen.

Begrindung

Durch den inzwischen erfolgten Zeitablauf
notwendige Anderung des Inkrafttretens.

Der Bundesrat hat ferner die folgende

EntschlieBung

gefalt:

Die Baunutzungsverordnung wird nunmehr zum vierten Mal ge-
indert. Die Anderungen gelten immer nur fiir die Zukunft, so daf
jetzt zu den seit 1962 beschlossenen Bebauungsplanen die
Baunutzungsverordnung in fiinf verschiedenen Fassungen an-
zuwenden ist, nimlich in den Fassungen von 1962, 1968,

1977, 1986 und kiinftig von 1989 bzw. 1990. Welche Fassung zu einem
Bebauungsplan gilt, h&ngt nicht vom Zeitpunkt seines In-
krafttretens, sondern vom Zeitpunkt seiner b&ffentlichen
Auslegung ab.
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Mit jeder Anderung der Baunutzungsverordnung wird die
Rechtslage unlbersichtlicher. Dieser Zustand ist fir
Bauwillige und Planverfasser, aber auch fiir die Ver-
waltung auf die Dauver unertrdglich. Um die bestehenden
Bebauungspléne durch die Baunutzungsverordnung auf das
neue Recht ﬂberzu{eiten, bedarf es einer Ergédnzung der
Ermichtigungsgrundlage im Baugesetzbuch.

Diese Oberleitung ist auch aus anderen Grinden geboten:

Mit den Anderungsvorschligen des Bundesrates soll die
Mbglichkeit eréffnet werden, Einrichtungen fir soziale
Zwecke in reinen Wohngebieten unterzubringen. Ohre cine
Oberleitung wiirden die Vorschriften nur fir kiinftige
Bebauungspléne gelten, in allen seft 1962 festgesetzten
reinen Wohngebjeten aber nicht zum Zuge kommen. Das
gleiche gilt fur die Zulassung von Sportanlagen im
reinen Wohngebfet.

Der Bundesrat fordert deshalb die Bundesregierung auf,
die fir eine Uberleitung erforderlichen Schritte einzu-

leiten.



