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Mitwirken bei der Bauplanung

Jedes Bauvorhaben — sei es auch noch so klein
— muss vor der Ausfithrung sorgfiltig geplant
werden. Wiinsche der Bauwilligen flieBen
ebenso in die Planung ein wie thre finanziellen
Moglichkeiten. Zu diesem Zweck wendet sich
der Bauherr an einen Architekten oder Ingeni-
eur. Mit seiner fachkundigen Hilfe werden
Ldsungen angestrebt, die den Wiinschen weit-
gehend und den Vorschriften des Baurechts

vollkommen entsprechen. In Zweifelsfillen
hinsichtlich der Zuldssigkeit kann eine Bauvor-
anfrage beim Bauaufsichtsamt Klirung brin-
gen. Als Bauherr oder Bautridger treten Privat-
personen, Gesellschaften, Kommunen, Linder
und der Bund auf.

Heutzutage sind bei der Planung von Bauvorha-
ben vielfiltige Auflagen zu erfiillen und unter-
schiedliche Planungsebenen zu beriicksichtigen.

Tabelle 1.1: Planungsebenen im Bereich der Landschaftsplanung

Fachplanung _ﬁichtlinienplanung Aufstellung/Planungstrager

z.B. Bundesnaturschutzgesetz Bundesraumordnungsplan Bundesministerien

msprogramm e Landesraumordnungsplar]- Landesplanungsbehérde

Landschaftsrahmenplan <——>> | Regionalplan Landesplanungsbehdrde
Vo

Landschatftsplan —<;:> Flachennutzungsplan Gemeinde o

Grﬂnordnﬁngsplan =% .Bebahungsplan Gemeinde

Dic einzelnen Aufgabengebiete der jeweiligen
Behorden und die rechtlichen Bedingungen fiir
alle genannten Plidne hier aufzufiihren, wiirde
zu weit fithren. Es soll nur verdeutlicht wer-
den, welch langer Prozess ndtig ist, bevor ein
Gebiet tatsdchlich Bebauungsgebiet wird und
welche weitreichenden Planungen vorange-
gangen sein miissen.

Das gesamte Themenfeld der Bauleitplanung
nimmt im Berufsalltag eines Bauzeichners einen
hohen Stellenwert ein. Alles was ein Bauzeichner
zeichnet, findet seinen Ursprung in der Bauleit-
planung und eingrenzend im Flachennutzungs-
und Bebauungsplan. Der Fliachennutzungsplan
und darauf aufbauend der Bebauungsplan ist die

Grundlage fuir das weitere Handeln von Architek-
ten, Ingenieuren, Bauherren usw.

Soll ein Gebiet zum Bebauungsgebiet erklart
werden, miissen die unterschiedlichsten Ver-
binde und die Triager o6ffentlicher Belange
(TOB) dem Vorhaben zustimmen. Bodenun-
tersuchungen werden vorgenommen, ver-
schiedenste Umweltgutachten in Auftrag ge-
geben, der Bedarf nach Wohnbauland wird
ermittelt, die infrastrukturellen Bedingungen
werden iiberpriift und die Verkehrsanbindung
wird ermittelt. Erst nach Abschluss all dieser
Vorpriifungen entscheidet die Stadt oder Ge-
meinde iiber die Ausweisung von Wohn-
bauland.
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Gesetze und Verordnungen

Das Bundesbaugesetz (BauGB) bildet den
Baurechtsrahmen in der Bundesrepublik.

Teil 1 enthédlt die Bestimmungen iiber die
Bauleitplanung.

Teil 2 regelt die Malinahmen zum Schutz und
zur Sicherung der Bauleitplanung.

Teil 3 stellt die Verbindung zwischen Stidte-
baurecht und Bauordnungsrecht her.

Teil 4 regelt die Bodenordnung.

Teil 5 enthilt ein geschlossenes Enteignungs-
system fiir den Stddtebau

Teil 6 bringt das ErschlieBungsrecht.

Teil 7 regelt die Ermittlung von Grundstiicks-
werten.

Teil 8 enthélt Vollzugsvorschriften.

Teill 9 betrifft Rechtsstreitigkeiten bei Ent-
eignungen.

Teil 10 regelt die Baulandsteuer.

Teil 11 enthilt Ubergangs- und Anpassungs-
vorschriften.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

wurde aufgrund der Erméachtigung in § 2 Abs.
10 BauGB erlassen und erfordert besondere
Beachtung. Sie enthilt Bestimmungen iiber Art
und Mal} der baulichen Nutzung, iiber die
Bauweise, die iiberbaubaren Grundstiicksfli-
chen und die Zulissigkeit von Garagen, Car-
ports und Stellplétzen fiir Kraftfahrzeuge. Die
Baunutzungsverordnung ergéinzt und differen-
ziert wesentlich die Aussagen des BauGB. Sie
ist in Abschnitte gegliedert. Wichtige Inhalte:

1. Abschnitt
Art der baulichen Nutzung

2. Abschnitt

Map3 der baulichen Nutzung

3. Abschnitt
Bauweise und tiberbaubare Grund-
stiicksfldche

Ausweisung der flr die Bebau-
ung vorgesehenen Flachen als
Wohnbauflache, gemischte
oder gewerbliche Bauflache
oder als Sonderbauflache

Die Begriffe zur Bemessung der bauli-
chen Nutzung wie Grundflachenzahi,
Geschosstlachenzahl und Baumas-
senzahl werden definiert und ihre
Hochstgrenzen den einzelnen Bauge-
bieten zugeordnet (siehe Lernfeld 2). | grenzen.

Definitionen und Festsetzung lber
offene und geschlossene Bauweise
sowie lber die Eingrenzung des
Uberbaubaren Teiles eines Grund-
stlckes durch Baulinien und Bau-

Die Landesbauordnungen beriicksichtigen im
Rahmen des BauGB die klimatischen, land-
schaftlichen, baukulturellen und bautechni-
schen Eigenheiten eimner Region.

Kataster und Grundbuch erginzen sich ge-
genseitig. In ihnen sind Lage, genaue Grenzen,
Grofe, Eigentumsverhiltnisse und Rechtslas-
ten der Grundstiicke festgeschrieben. Da fiir
die gerechte Festsetzung der Steuer eine ge-
naue Ermittlung von GroBle und Wert eines
Grundstiicks notig ist, ist der Begriff Kataster
mit dem Offentlichen Vermessungswesen ver-
bunden.

Die Katasterkarte oder Flurkarte (Bild 1.2)
wird in den MaBstiben 1:500, 1:1000 oder
1:2000 gefiihrt. Sie enthilt alle Grenzen und
Gebdude, deren Geschosszahl, die grundbuch-
méBige Bezeichnung sidmtlicher Grundstiicke
sowie weitere fiir die Planung wichtige Anga-

ben zur Stadttopographie, z. B. groBere Biume,
StraBBenbahnen, Vermessungspunkte.

L

Bild 1.2: Flurkarte
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Grundbuchiimter bestehen bei den Amtsge-
richten. Diese flihren aufgrund der Grund-
buchordnung vom 1.4.1936 (RGBI. 1. S. 1073)
das Grundbuch, das alle Grundstiicke des
Bundesgebietes erfasst. Alle Besitzrechte an
Grundstiicken sind nur rechtsgiiltig, wenn sie
im Grundbuch eingetragen sind. Von der Ein-
tragungspflicht ausgenommen sind lediglich
fiskalische Grundstiicke wie Bahnanlagen,
Wasserlaufe und offentliche Wege.

Fiir jedes vom Grundbuch erfasste Grundstiick
wird ein neues Grundbuchblatt angelegt, auf
dem in der nachfolgenden Reihenfolge ver-
zeichnet sind:

— Titel, Bezeichnung des Grundbuches, des
Grundbuchbandes und des Grundbuchblat-

Bauleitplanung

Die Bauleitplanung soll die bauliche und sons-
tige Nutzung von Grundstiicken in einer Ge-
meinde nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches (BauGB) leiten. Sie ist gegliedert in

— vorbereitende Bauleitplanung, Aufstellung
des Flachennutzungsplans (F-Plan) fur das
gesamte Gemeindegebiet

— verbindliche Bauleitplanung; Aufstellung
von Bebauungsplianen (B-Plan) fiir raumli-
che Teile des Gemeindegebietes.

Sie ist das wichtigste Planungsinstrument zur
Lenkung und Ordnung der stiddtebaulichen Ent-
wicklung und entscheidet letztendliche {iber
Grundstiickswerte und regionale Entwicklungs-
chancen. IThre Ziele sind vielfiltig (Bild 1.3).

— Wirtschaft

Mobilitt

[ Orisbild

Landschaftsbild

[ Natur und Umwett

[ Erholung

[ Bewviikerungsentwickiung
— Kultur |
[ Kosten

— Verkehr

— Kommunikation

Ziele der Raurmordnung
und Landesplanung

[ Arbeitsplétze
[ Kosten
— Konsum
— Denkmalschutz
| - Versorgung
| [ Lém
| [ Verteidigung
| — Religion
| [ Bildung
[ Bodenschutz

— Zivilschuz
soziale Bedurfnisse

Bild 1.3: Ziele der Bauleitplanung

' Bauleitplanung}

tes, z. B. Grundbuch von A-Dorf, Amtsge-
richt B-Stadt, Band 6. Blatt 75

— Bestandsverzeichnis. Bezeichnung  des
Grundstiicks in der Bezifferung des Katas-
ters. Lage und FlichengroBe, sowie mit
dem Grundstiick verbundene Rechte

— Abteilung | enthidlt Eigentimer. Miteigen-
tlimer und sonstige Eigentumsverhiltnisse

— Abteilung Il enthilt auf dem Grundstiick
ruhende Lasten und Beschriankungen, wie
Wohnrechte, Vorkaufsrechte, Wegerechte
eines Dritten usw.

— Abteilung Il enthdlt Eintragungen und
Loschungen von Hypotheken, Grund- und
Rentenschulden.

Tabelle 1.4: Ablaufschema der Bauleitplanung

Vorstufe Herstellung der Kartenunterlagen
1. Phase Bestandsaufnahme

2. Phase Flachennutzungsplan

3. und Zustandsermittlung und

4. Phase stadtebaulicher Entwurf

5. Phase Bebauungsplan

Ergebnis Vollzug der Bauleitplanung

Stidtebauliche Bestandsaufnahme ist die
Grundlage der Bauleitplanung der Gemeinden.
Dargestellt werden die wesentlichen Kriterien
in den Grundkarten. Dies sind heutzutage
digitalisierte Zeichnungen, die einen 500 m x
500 m groflen Ausschnitt wiedergeben und
kontinuierlich zu erginzen sind (Bild 1.5). Sie
konnen unter anderem enthalten:

Natiirliche Gegebenheiten

—  QGegebenheiten aus Bevolkerung und Wirt-
schaft

— Vorhandene Bebauung. Besitzverhiltnisse,
Grundstiicksgrenzen
Einrichtungen und Bediirfnisse des Ver-
kehrs
Einrichtungen und Bediirfnisse der Versor-
gung
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Flichennutzungsplan (vorbereitende Bau-
leitplanung) (F-Plan) (Bild 1.6) wird im MaB-
stab 1:5000 oder 1:10000 fiir einen Zeitraum
von mindestens 5 bis hochstens 20 Jahre er-
stellt. Im Gegensatz zum Bebauungsplan hat er
keine starre Bindung, sondern ist nur eine
Richtlinie, die sich immer neu anpassen muss.
Jede Anderung erfordert eine Wiederholung des
gesamten Verfahrensweges. Er ist deshalb so
elastisch wie moglich zu halten, um nachfol-
gende Bebauungspline nicht zu behindern. Die
Verbindlichkeit von Fldchennutzungsplinen ist
nur fiir Behorden gegeben, die sich in ihren
Planungen an seinen Vorgaben orientieren. Fiir
Privatleute hat er keine Verbindlichkeit.

Der F-Plan stellt fiir das gesamte Gemein-
degebiet die sich aus der beabsichtigten
stidtebaulichen Entwicklung ergebende
Art der Flichennutzung nach den voraus-
sehbaren Bediirfnissen der Gemeinde dar.

s Gemischte [~ -\i Sport-
A i‘Bauﬂa’chen \ | platz

— [ Spiel-
f FGE' | Gewerbl. N/ platz
H—+24—HBauflachen —

_— i L
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[ A~ | Sanierungs-
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offentl.
Verwal-
tung

Bild 1.6: F-Plan

Planungsinhalt:

— fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen
a) nach der Art ihrer baulichen Nutzung
(Bauflichen) und
b) nach dem MaB der baulichen Nutzung
(Baugebiete)

— Ausstattungen des Gemeindegebictes mit
Gebduden fiir den Gemeinbedarf (Kirchen.
Schulen usw.)

— Fldchen fuir den tiberértlichen Verkehr und
die Hauptverkehrsziige

— Flachen fiir Versorgungsanlagen (Abwas-
ser, Versorgung, Abfall)

—  Griinflachen

—  Wasserfldchen

— Flachen mit Nutzungsbeschrinkungen (Hi-
fen, Wasserwirtschaft, Umwelt etc.)
Fliachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen
oder Gewinnung von Bodenschitzen

— Flachen fiir Land- und Forstwirtschaft
Erlauterungsbericht

Der Erfduterungsbericht ist eine vorgeschrie-
bene Beilage. Bei der 6ffentlichen Auslegung
und bei der Genehmigungsbehtrde muss er
beigefligt sein, er ist aber kein Bestandteil des
Planes und unterliegt nicht der Genehmigung.
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Der Bebauungsplan (B-Plan, Bild 1.7) baut
auf den Angaben des Flichennutzungsplanes
auf und setzt die Einzelheiten der stadtebauli-
chen Ordnung rechtsverbindlich fest (verbind-
licher Bauleitplan).

Festsetzungen bedeuten Einschriankungen der
privaten Baufreiheit zugunsten 6ffentlicher Be-

lange. Sic stehen damit unter dem Gebot der
gerechten Abwigung, d. h. Festsetzungen kon-
nen nur insoweit getroffen werden, als sie der
Verwirklichung stddtebaulicher Ziele zum
Wohle aller dienen. Der Grundstiickseigentii-
mer muss aus diesem Grunde moglicherweise
Beschrénkungen hinnehmen.

WA Allgemeines

Wohngebiet
Baugrenze Ga Garage
o G
Firstrichtung &4 Zufahrt

Nutzungsschablone

Baugebiet Zahl der Vollgeschosse

Tl
WA L,
Grundflachenzah| Gaschussflécllunzah\
GRZ 03 GFZ (0,6)
Dachform - neigung Bauweise
SD max 50° offen

Bild 1.7: B-Plan

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungs-
plans:

— Art und MaB der baulichen Nutzung

— Bauweise und Stellung der baulichen An-
lagen

— MindestgroBe, Mindestbreite und Mindest-
tiefe des Baugrundstiicks
Frethaltung von Grundstiicksflichen von
Bebauung

— Offentliche und private Grundflichen
Pflanzgebot und Bindungen fiir Bepflan-
zungen

— Verkehrsfldchen

— Begriinung

Der rechtsverbindliche B-Plan schrinkt die
private Baufreiheit zugunsten offentlicher
Belange ein.

Tabelle 1.8: Unterschiede zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

nur'behijrdenverbindlich 7

bindende rechtliche Festsetzung

gesamte Flache des Gemeindegebietes
Entwicklung langfristig voraussehbare Zukunft

: in den nachsten & Jahren vollzogen

begrenztes Teilstick des Flachennutzungsplans

grof3e Elastizitat und Anpassungsfahigkeit
enthalt Darstellungen

Er stellt die sich aus der beabsich;ﬂg’ten stédte-
baulichen Entwicklung ergebende Art der Boden-
nutzung in den Grundzlgen dar.

'juristisch genaue und eindeutige Angaben

Er regelt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die-
stadtebauliche Ordnung. Er bildet die Grundlage fir weite-
re zum Vollzug des Gesetzes erforderlichen MalBnahmen.

enthalt Festsetzungen

Im F-Plan werden die fir die Bebauung vorge-
sehenen Flachen nach der allgemeinen Art der
baulichen Nutzung dargestellt (Bauflachen)

Im B-Plan werden Baugebiete festgesetzt,
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Tabelle 1.8: Fortsetzung

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Der Katalog der Darstellungsmaglichkeiten ist
nicht abschlieBend im BauGB geregelt.

Die Festsetzungsméglichkeiten sind abschlieBend im
BauGB geregelt.

Gegen ihn sind Anfechtungsklagen unzuléssig

Er kann unmittelbar gerichtlich Uberprdft werden.

Die Darstellungen binden nur die Gemeinde und
die ubrigen Planungstrager. Rechtswirkungen
werden nur innerhalb der Verwaltung entfaltet.

| Er bindet als Satzung allgemein; seine Rechtswirkung gilt_
auch auBerhalb der Verwaltung (z. B. fur Bilrgerinnen/
Barger).

Der F-Plan ist den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Er ist aus dem F-Plan zu entwickeln.

Er ist im Baugenehmigungsverfahren nur von
Bedeutung fiir ein Vorhaben im AuBBenbereich.

Der regionale Flichennutzungsplan RegFNP
stellt eine Besonderheit dar. Er soll in Gebieten
mit raumstrukturellen Verflechtungen die Ebe-
nen Regionalplan und (gemeinsamer) Flichen-
nutzungsplan nach § 204 BauGB zusammen-
fuhren (§ 9 Abs. 6 ROG). Dieser Plan muss

Tabelle 1.9: Verfahrensablauf

Erist mal3gebend fir die planungsrechtliche Zul&ssigkeit
| eines Bauvorhabens.

sowohl den Vorschriften des Baugesetzbuches
als auch des Raumordnungsgesetzes entspre-
chen. Der erste regionale Flichennutzungsplan
in der Bundesrepublik wurde fiir die Region
Rhein-Main vom Planungsverband Ballungs-
raum Frankfurt/Rhein-Main aufgestellt.

Aufstellungsbeschluss

Erarbeitung und Freigabe des Vorentwurfs

frihzeitige Blrger- und Tragerbeteiligung
(1. Stufe der Biirgerbeteiligung)

Uberarbeitung und Freigabe des Planentwurfs

Offenlegung des Planentwurfs
(2. Stufe der Burgerbeteiligung)

Beschluss/Satzungsbeschluss

J

Bekanntmachung und Inkrafttreten

{Planungs- und Verkehrsausschuss — Rat)

(Verwaltung — Planungs- und Verkehrsausschuss)

(Verwaltung)

(Planungs- und Verkehrsausschuss — Rat)

(Verwaltung)

(Planungs- und Verkehrsausschuss — Rat)

{Verwaltung)

Die Biirgerbeteiligung bei der Aufstellung
und Anderung von Bauleitplanungen ist durch
das BauGB ecindeutig geregelt (Tabelle 1.9).
Schon nach der Freigabe des Vorentwurfs ist
der Biirger frithzeitig iiber die Planungsabsich-
ten der Gemeinde zu informieren. Er kann die

Planung mit der Verwaltung erdrtern, sich
miindlich oder schriftlich duBern.

Nach der Freigabe des Planentwurfs ist der
Bauleitplan 6ffentlich fiir einen Monat auszu-
legen. Ort und Zeit der Auslegung ist eine
Woche vorher bekannt zu geben. Die Triger
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offentlicher Belange (z. B. Kirchen, Versor-
gungsunternehmen, Bundeswehr, Wirtschaft-
verbinde, Gewerkschaften, Umweltverbinde
usw.) sind anzuschreiben. Thre Stellungnahme
ist erforderlich.

Bedenken, Anregungen und Anderungswiin-
sche kann jedermann wéahrend der Ausle-
gungspflicht vorbringen. Die Ausschiisse ent-
scheiden anschlieBend — meist nach Anho-

rungsterminen — inwieweit die Anregungen
und Bedenken berlicksichtigt oder zuriickge-
wiesen werden.

Liegt letztendlich der Beschluss zur Genehmi-
gung vor, muss das Inkrafttreten eines Bauleit-
planes 6ffentlich bekannt gegeben werden, Mit
dieser Bekanntmachung wird der Plan rechts-
wirksam.

Darstellungen und Festsetzungen

Darstellungen innerhalb der Bauleitpline
sind durch die Verordnung zur Ausarbeitung
der Bauleitpline und Darstellung des Pla-
nungsinhalts (Planzeichenverordming PlanZ-
VO 90) geregelt. Sie enthilt

— die Verpflichtung, den Zustand des Plange-
bietes genau und vollstindig darzustellen,

— die Auflage, zur allgemeinen Verstindlich-
keit und leichteren Lesbarkeit bei der Dar-
stellung die in der Anlage verwendeten
Planzeichen zu verwenden.

Alle im Plan verwendeten Zeichen sind in der
Legende zu erkléren, ein Verweis auf die Plan-
zeichenverordnung geniigt keinesfalls.

Schwarz-weile Darstellungen sind zwar ge-
nehmigungsfihig, doch werden heute meist

farbige Darstellungen verwendet, da sie den
Vorteil der leichteren Lesbarkeit besitzen (Ta-
belle 1.10).

Die Art der baulichen Nutzung unterscheidet
Wohnbauflachen, gemischte Bauflichen, ge-
werbliche Bauflichen und Sonderbauflichen.
Es wird hiermit festgelegt, ob ausschlieBlich
Wohngebiude oder auch der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Tankstellen, storen-
de und nicht stérende Handwerksbetriebe,
storende und nicht storende Gewerbebetriebe,
Geschifts- und Biirogebiude usw. angesiedelt
werden diirfen. Da es in sehr vielen Baufli-
chen Sonderregelungen gibt, sollte im Zwei-
felsfall bei der zustdndigen Bauaufsicht nach-
gefragt werden.

Tabelle 1.10: Art der baulichen Nutzung, Darstellungsfenster

Art der baulichen Nutzung

w Wohnbauflache
w WS Kleinsiedlungsgebiet
e WA Allgemeines Wohngebiet
rot mittel WR Reine Wohngebiete
WwB Besondere Wohngebiete
] Gemischte Bauflachen
MD Dorfgebiete
_ Mi Mischgebiete
braun mittel MK Kerngebiete
_ G Gewerbliche Bauflachen
o Gutle GE Gewerbegebiete
Gl Industriegebiete
grau mittel
i S Sonderbauflachen
s SO Sondergebiete
orange mittel
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