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Diese Handreichung stellt die erst in jingerer Zeit neu hin-
zugekommenen stadtebaurechtlichen Handlungsoptionen
in den Vordergrund. Sie will Anstof3 und Orientierung fir
die Anwendung dieser neuen Instrumente geben. Anhand
konkreter Anwendungsbeispiele wird gezeigt, wie die neuen
Instrumente ganz praktisch genutzt werden konnen. Pra-
xisbeispiele sollen exemplarisch verdeutlichen, in welchen
Fallen bestimmte Instrumente von der kommunalen Praxis
erfolgreich angewendet werden kdnnen.

Thematisch gliedert sich die Handreichung in zwei Hand-
lungsbereiche: Zum einen geht es um Erleichterungen

bei Bebauungsplénen zur Schaffung von Wohnraum, zum
anderen um die Mobilisierung und Aktivierung von Baurech-
ten. Im ersten Handlungsbereich werden der neue sektorale
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2d BauGB, die neuen Gebiets-
kategorien ,Urbanes Gebiet" und ,Dorfliches Wohngebiet"
sowie die Gestaltungsspielraume der Orientierungswerte
zum Mal3 der Nutzung thematisiert. Gegenstand des zweiten
Handlungsbereichs sind u.a. das neue, in § 176a BauGB
geregelte Innenentwicklungskonzept, das Baugebot, das
allgemeine Vorkaufsrecht sowie die Vorkaufsrechtssatzungen
und die erweiterten Befreiungsmaoglichkeiten.
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Vorwort

Die Schaffung bezahlbaren Wohnraums und die daflr oft erforderliche Ent-
wicklung von Bauland sind besondere Herausforderungen dieser Zeit. Diese
bereits beim Wohnungsgipfel 2018 getroffene und durch das Bindnis fir be-
zahlbares Wohnen im Herbst 2022 bestatigte Feststellung gilt nach wie vor und
mit nicht weniger faktischem Gewicht. Auch wenn die Antwort auf den dréan-
genden Bedarf an bezahlbarem Wohnraum nicht allein und vielleicht auch
nicht vorrangig im Neubau liegt, besteht doch breiter Konsens, dass es ohne
eine massive Steigerung des Wohnungsneubaus nicht gehen wird. Es gilt, die
vorhandenen stadtebaurechtlichen Instrumente zu nutzen, um den Woh-
nungsbau zu forcieren. Dies ist bei den erst in jlingerer Zeit durch den Gesetz-
geber ergénzten Instrumenten nicht selbstverstandlich, denn flr die Einarbei-
tung in das neue Recht fehlt in der Praxis angesichts des enormen Handlungs-
drucks haufig die Zeit. Um den Einstieg in die neu hinzugekommenen stadte-
baurechtlichen Gestaltungsoptionen fiir die Handelnden in den Kommunalver-
waltungen zu erleichtern, wird hier eine Handreichung vorgelegt. Durch die
Darstellung konkreter Anwendungsfalle sollen Anstof3e und Orientierung fiir
die Anwendung dieser Instrumente gegeben werden. Denn nichts ist so wert-
voll wie die Erfahrungen, die andernorts schon gemacht wurden.

Damit ist ein Kernanliegen angesprochen, welches das Deutsche Institut fur
Urbanistik und der vhw - Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung
teilen: Anwendungswissen zu wichtigen Aufgabenstellungen der kommunalen
Praxis zu vermitteln. Es freut uns daher, dass das Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBSR) uns im Rahmen einer Zuwendung u.a. die Erarbeitung dieser Handrei-
chung ermoglicht hat. Daneben wurde auch ein auf den Bedarf der effektiven
Baulandmobilisierung und -entwicklung zugeschnittenes Schulungsformat
entwickelt und in zahlreichen regionalen Prasenz- und digitalen Veranstaltun-
gen umgesetzt. Hierzu wurden eine Arbeitshilfe und ein Sammelband mit Hin-
weisen zu Strategien der Baulandentwicklung und -mobilisierung sowie zu ein-
zelnen Instrumenten veréffentlicht. Ubergreifendes Ziel all dieser MalRnahmen
war es, in kompakter Weise Grundlagen- und Anwendungswissen zu vermit-
teln, wie Stadte und Gemeinden die Mobilisierung und Schaffung von Bauland
beschleunigen sowie effektiver und effizienter gestalten konnen.

Die Erstellung dieser Handreichung basiert auf konkreten Anwendungsbei-
spielen. Die Recherche dieser Beispiele wurde durch die einschlagigen Fach-
gremien des Deutschen Stadtetages unterstitzt. Fur die Hinweise aus die-
sem Kreis sowie von zahlreichen weiteren Personen mochten wir uns herzlich
bedanken. Dank gebihrt auch denjenigen in den Kommunalverwaltungen,
die uns mit Informationen zu den Anwendungsbeispielen unterstitzt haben.
Ebenso gebihrt den Kolleginnen und Kollegen beim BBSR sowie des flr be-
sonderes Stadtebaurecht zustandigen Referats im Bundesministerium fir
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauen (BMWSB) Dank fiir die fachliche Be-
gleitung und die wertvollen Hinweise.

Mit der Handreichung verbinden wir die Hoffnung, dass sie Impulse fiir das
konkrete Handeln vor Ort gibt. Kleine wie grof3e Kommunen sollen noch bes-
ser befahigt werden, die Baulandschaffung und -mobilisierung aktiv und ef-
fektiv in Angriff nehmen zu kdnnen.

Berlin, Januar 2023

Die Autorinnen und Autoren



Einleitung

Wohnungsbau und die dafir oft erforderliche Entwicklung von Bauland ge-
horen in vielen Stadten und Gemeinden weiter zu den grofRen Herausforde-
rungen und stellen auch in der Stéadtebaupolitik des Bundes ein zentrales Ziel
von Uberragender Bedeutung dar. Bereits beim Wohnungsgipfel 2018 ver-
standigten sich Bund, Lander und Kommunen auf gemeinsame Kraftan-
strengungen, um dieses Ziel zu erreichen. Das von der Bundesregierung an-
geregte Bindnis fiir bezahlbares Wohnen bestatigte und konkretisierte die-
ses Ziel im Herbst 2022 erneut und traf eine Reihe von Vereinbarungen, die
u.a. in Bezug auf die Gesetzgebung Bund und Lénder und in Bezug auf die
Anwendungspraxis die Kommunen adressieren. Der Wohnungsbau ist mas-
siv zu forcieren. Die Kommunen sind gefordert, die verfligbaren Instrumente
zu nutzen. Dies betrifft altbewahrte Instrumente, aber auch die erst in jinge-
rer Zeit neu hinzugekommen oder weiterentwickelten Instrumente.

Diese Handreichung stellt diese erst in jingerer Zeit neu hinzugekommenen
Handlungsoptionen in den Vordergrund. Sie will Anstol3 und Orientierung fiir
die Anwendung dieser neuen Instrumente geben. Dem liegt die Erfahrung
zugrunde, dass die Praxis Zeit braucht, die neuen Moglichkeiten wirkungsvoll
aufzugreifen. Dies hangt mit fehlenden Anwendungserfahrungen und daraus
folgend mit rechtlichen Unsicherheiten zusammen. Die Einarbeitung braucht
Zeit, die angesichts knapper Personalressourcen und drangender Hand-
lungserfordernisse vielfach fehlt. Hier setzt die Handreichung an. Anhand
konkreter Anwendungsbeispiele wird gezeigt, wie die neuen Instrumente
ganz praktisch genutzt werden kdnnen. Dabei geht es weniger um eine voll-
standige rechtliche Abhandlung im Sinne einer Kommentierung. Vielmehr
sollen die Praxisbeispiele dazu anregen, die Beispiele als Vorbild fir das ei-
gene Handeln zu nutzen. Sie sollen exemplarisch verdeutlichen, in welchen
Fallen bestimmte Instrumente von der kommunalen Praxis erfolgreich ge-
nutzt wurden.

Die Handreichung kann dabei keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben.
Sie basiert auf einer vom Deutschen Stéadtetag (DST) unterstltzten Abfrage
bei den Mitgliedern der einschlagigen Gremien des DST und weiteren Re-
cherchen. Auf dieser Basis konnten zu den meisten neuen Instrumenten An-
wendungsbeispiele recherchiert werden, die hier praxisgerecht aufbereitet
werden. Trotz dieser breiten Abfrage und dem gezielten Nachfassen bei un-
terschiedlichen Institutionen in den Landern konnten nicht zu allen Instru-
menten bereits Anwendungsfalle ermittelt werden. In diesen Fallen behilft
sich die Handreichung mit einer abstrakten Darstellung mdglicher Anwen-
dungsfalle und der Einordnung in den Rechtsrahmen.

Thematisch gliedert sich die Handreichung in zwei Handlungsbereiche: Zum
einen geht es um Erleichterungen bei Bebauungsplanen zur Schaffung von
Wohnraum, zum anderen um die Mobilisierung und Aktivierung von Bau-
rechten. Im ersten Handlungsbereich wird insbesondere der neue sektorale
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2d BauGB behandelt und anhand dreier An-
wendungsfélle erldutert. Daneben werden die neuen Gebietskategorien in
der Baunutzungsverordnung ,Urbanes Gebiet" und , Dérfliches Wohngebiet"
aufgerufen, weil diese Gebietstypen neue Moglichkeiten eréffnen bzw. erwei-
tern, Wohnungsbau bei teilweise urbaner oder dorflicher Nutzung zu realisie-
ren. SchlieBlich bietet auch die Anderungen in § 17 BauNVO neue Gestal-
tungsoptionen und erleichtert die Realisierung stadtebaulich vertretbarer ho-
herer Dichten, als sie von der BauNVO nunmehr als Orientierungswert fur
den Standardfall vorgeben werden. Auch hierzu konnten interessante An-
wendungsfélle identifiziert werden, anhand derer die Anwendungsmaglich-
keit exemplarisch verdeutlicht wird. Beim Dorflichen Wohngebiet konnte



demgegentlber trotz intensivster Bemuihungen bislang kein Anwendungsfall
gefunden werden, der fiir eine exemplarische Darstellung geeignet ware. Er-
wahnt werden muss, dass § 13b BauGB hier nicht behandelt wird. Die nur
befristet geltende Vorschrift soll nach dem erklarten Willen der Bundesregie-
rung nicht fortgelten, so dass eine Behandlung hier wenig zielfihrend wére.

Der zweite Handlungsbereich bezieht sich auf die wichtige Aufgabe, die im
Siedlungsbestand vorhandenen Flachenreserven bzw. Potenziale wirkungs-
voll zu erschlielen. Gerade bei kleinteiligeren Potenzialen ist die Aktivierung
durch kommunales Handeln eine grofe Herausforderung und wird ange-
sichts beschrénkter Personalressourcen nicht immer mit dem Nachdruck
verfolgt, der moglich ware. Hier geht es also vor allem darum, Wege aufzuzei-
gen, wie diese wichtige Aufgabe mit den Mitteln des Stadtebaurechts wir-
kungsvoll im Sinne eines auch effizienten Einsatzes von Ressourcen umge-
setzt werden kann. Die Handreichung nimmt auch hier insbesondere die
durch das Baulandmobilisierungsgesetz 2021 neu hinzugekommenen Ge-
staltungsoptionen in den Blick. Angesprochen wird das neu in § 176a BauGB
geregelte Innenentwicklungskonzept. Hierzu werden mehrere Anwendungs-
bespiele mit unterschiedlichen Schwerpunktsetzungen erlautert. Ein breites
Kapitel widmet sich auch den Moglichkeiten zur Nutzung des gemeindlichen
Vorkaufsrechts, das ebenfalls in verschiedener Hinsicht erweitert wurde.
Auch die 2021 vorgenommenen Modifizierungen bei der Regelung zum Bau-
gebot geben Anlass, dieses Instrument hier aufzurufen. Hier konnte auf Emp-
fehlungen zuriickgegriffen werden, die im Rahmen einer vom BBSR in Auf-
trag gegebenen und vom Difu bearbeiteten Untersuchung gewonnen wur-
den. Schlief3lich sind auch die Erleichterungen bei den Anforderungen, die an
die Zulassung von Wohnungsbauvorhaben im Wege der Befreiung einge-
fuhrt wurden, zu behandeln. Die neuen Handlungserfordernisse sind zum Teil
nur in Gebieten anwendbar, die durch Rechtsverordnung der Bundeslander
als Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt bestimmt wurden (§ 201a
BauGB), oder sie sind nur befristet eingefiihrt. Die Regierungsfraktionen im
Deutschen Bundestag haben sich im Koalitionsvertrag jedoch darauf ver-
standigt, die Regelungen zu entfristen. Umso mehr ist die Anwendung der
neuen Instrumente also eine Chance, die Anwendungspraxis auch auf lan-
gere Sicht entsprechend zu erweitern.

Ermoglicht wurde diese Handreichung im Rahmen einer Zuwendung des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bau-
wesen und Raumordnung (BBSR). Das Deutsche Institut fiir Urbanistik und
der vhw - Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung konnten im
Rahmen eines mehrjahrigen Vorhabens auf Basis dieser Zuwendung u.a.
eine Schulungsoffensive zu den Instrumenten und Strategien der Bauland-
entwicklung und -mobilisierung in einer Vielzahl regionaler Prasenz und digi-
taler Veranstaltungen durchfiihren. Neben dieser Handreichung konnte be-
reits ein Sammelband zu den Inhalten der Schulungsoffensive verdffentlicht
werden, der zahlreiche Einblicke in die Anwendung bewahrter Instrumente
und Strategien er6ffnet. Zudem wurde eine Arbeitshilfe zur Nutzung des Bau-
gebotes als Instrument der Aktivierung vorhandener Baurechte mit zahlrei-
chen Empfehlungen und Musterformulierungen vorgelegt. Schliefilich
konnte ein neues digitales Blended-Learning-Format als prototypisches Pi-
lotvorhaben entwickelt werden, um zukinftig noch grofiere Breitenwirkung
zu erreichen und den Fortbildungsbedirfnissen der kommunalen Praxis
noch weiter entgegenzukommen.



Abb. 1:

Zielsetzung, Anwen-
dungsbereich und
Regelungsgehalt eines
B-Plans nach

§ 9 Abs. 2d BauGB

|. Erleichterungen bei
Bebauungsplanen zur
Schaffung von Wohnraum

1. Sektoraler Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2d
BauGB

Fir viele Stadte stellt vor allem der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau eine
grof3e Herausforderung dar. Abgesehen von den kommunalen Wohnungs-
unternehmen, einem Teil der Wohnungsgenossenschaften und einem Teil
privater Bauherren zeigen die im Wohnungsbau tatigen Unternehmen wenig
Interesse an diesem Marktsegment. Einen Hebel, um im Wohnungsneubau
generell einen Anteil 6ffentlich geforderter Wohnungen zu realisieren, bieten
die Vergaberichtlinien fir kommunale Liegenschaften sowie die kooperati-
ven Baulandmodelle (im Folgenden zusammenfassend als ,Baulandmo-
delle" bezeichnet) vieler Stadte. In stadtebaulichen sowie in Grundstlicks-
kaufvertragen wird dabei vereinbart, dass ein festgelegter Anteil der Ge-
schossflache des Gesamtvorhabens mit Mitteln der Wohnungsbauférderung
realisiert wird. Haufig wird hier von der sogenannten ,,Quotenregelung” ge-
sprochen. Solche stadtebaulichen Vertrage sind aber nicht moglich, wenn
das geplante Wohnungsbauvorhaben bereits planungsrechtlich zuldssig ist,
also Baurecht schon vorhanden ist. Ein grof3er Teil des Wohnungsneubaus
wird daher bislang ohne Bindungen fiir den offentlich geférderten Woh-
nungsbau errichtet.

Zielsetzung, Anwendungsbereich und Regelungsgehalt
eines B-Plans nach § 9 Abs. 2d BauGB

Zielsetzung H Schaffung insbesondere von geférdertem oder bezahlbarem Wohnraum

ég;giecr;]dungs- » Uberplanung von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen i. S. des
§ 34 BauGB (einschlieRl. faktische Baugebiete nach § 34 Abs. 2 BauGB,
Satzungsgebiete nach § 34 Abs. 4 S. 1 Nrn. 1-3 BauGB sowie Gebiete
im Bereich Ubergeleiteter Altpléne nach § 246 Abs. 6 BauGB)
Planung kann auch Teilbereiche erfassen

Festsetzung Flachen, auf denen nur Wohngeb&ude errichtet werden kénnen

von "1 (§9Abs.2dS. 1Nr. 1 BauGB)

Fléchen, auf denen ganz oder teilweise nur férderfahige Wohnungen
errichtet werden durfen (§ 9Abs. 2d S. 1 Nr. 2 BauGB)

Flachen, bei denen das Baurecht fiir Wohnungen an den Abschluss
—>| eines stadtebaulichen Vertrages zum sozialen Wohnungsbau geknupft
ist (§9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB)

Abschluss erganzender stadtebaulicher Vertrage zu B-Plan nach
§ 9 Abs. 2d BauGB mdéglich

Sonstige Festsetzungen nach MalRgabe des
§ 9 Abs. 2 d Satz 2, 3 BauGB

Ziel: Schaffung gefor-
derten Wohnraums

Quelle: Eigene Darstellung mit Ergénzungen in Anlehnung an Bichopink/Kilpmann/Wahlhduser: Der Sachgerechte

Bebauungsplan, 5. Aufl., 2021, Rn. 200.



Mit dem sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung nach §9
Abs. 2d BauGB haben die Gemeinden es in der Hand, die Mdoglichkeit ent-
sprechender Bindungen auch auf Grundstiicke auszudehnen, die bereits

nach § 34 BauGB bebaut werden konnen.

Wortlaut des § 9 BauGB — Inhalt des Bebauungsplans

Gesetzestextes (2d) Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kénnen in einem Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung eine
oder mehrere der folgenden Festsetzungen getroffen werden:

1.
2.

Flachen, auf denen Wohngebaude errichtet werden dirfen;

Flachen, auf denen nur Geb&ude errichtet werden dirfen, bei denen einzelne oder alle Wohnungen die bau-
lichen Voraussetzungen fur eine Férderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung erfullen, oder
Flachen, auf denen nur Gebadude errichtet werden dirfen, bei denen sich ein Vorhabentréger hinsichtlich
einzelner oder aller Wohnungen dazu verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Férderbe-
dingungen der sozialen Wohnraumférderung, insbesondere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten

und die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird.

Erganzend kénnen eine oder mehrere der folgenden Festsetzungen getroffen werden:
1. das MaR der baulichen Nutzung;

2. die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Stellung der bau-

lichen Anlagen;
3. vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen;
MindestmaRe fur die GroRe, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke;

i

5. Hoéchstmale fur die GroRRe, Breite und Tiefe der Wohnbaugrundstticke, aus Griinden des sparsamen und

schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Die Festsetzungen nach den Satzen 1 und 2 kdnnen fiir Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
getroffen werden. Die Festsetzungen nach den Satzen 1 bis 3 kénnen fur Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans oder fur Geschosse, Ebenen oder sonstige Teile baulicher Anlagen unterschiedlich getroffen
werden. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach diesem Absatz kann nur bis zum Ablauf des
31. Dezember 2024 formlich eingeleitet werden. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum Ablauf des

31. Dezember 2026 zu fassen.

Der Gesetzgeber hat diesen sektoralen Bebauungsplan mit dem Bauland-
mobilisierungsgesetz 2021 eingefiihrt. Die Regelung ermoglicht die Aufstel-
lung eines inhaltlich auf den Wohnungsbau fokussierten Bebauungsplans fur
im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB). Dieser ist auf die erleich-
terte Schaffung von Wohnraum gerichtet, indem er die Festsetzung von Fla-
chen fir Wohnbebauung ermdglicht. Die Regelung sieht zudem vor, dass die
Errichtung nur zulassig ist, wenn die Wohnungen die baulichen Vorausset-
zungen fiir eine Férderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung er-
fullen oder wenn sich der Vorhabentrager in einem stadtebaulichen Vertrag
verpflichtet, die Forderbedingungen der sozialen Wohnraumforderung - ins-
besondere die Mietpreis- und Belegungsbindungen - einzuhalten und die
Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird.

Das formliche Verfahren zur Aufstellung des neuen sektoralen Bebauungs-
plans kann vorerst nur bis zum Ablauf des 31.12.2024 formlich eingeleitet
werden. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum Ablauf
des 31.12.2026 zu fassen.

Sektoraler Bebau-
ungsplan ermdglicht
Ausdehnung von Bin-
dungen auf § 34-Be-
reiche
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Praxisbeispiele

Konkrete Beispiele zur Nutzung des neu geschaffenen § 9 Abs. 2d BauGB lie-
gen bisher erst sehr vereinzelt vor. Anwendungsfelder flr dieses neue Instru-
ment, offene Fragen zu den Anwendungsmodalitaten und Losungsmaoglich-
keiten konnen an den wenigen Beispielen jedoch verdeutlicht werden.

Miinchen

Die Landeshauptstadt Minchen hat im Herbst 2021 zwei Aufstellungsbe-
schlisse fur sektorale Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2d BauGB gefasst. Mit
den Planungen will die Stadt Mlnchen die in den Planungsgebieten vorhan-
dene Wohnungsbaureserve nutzen. Ziel ist die Sicherung eines Anteils von
40 % an gefordertem Wohnungsbau bei noch nicht realisiertem Baurecht
nach § 34 BauGB.

Miinchen Obergiesing-Fasangarten
§ 9 Abs. 2d BauGB - Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2173

Im ersten Fall geht es um ein Gebiet von 1,2 ha. Die Grundstlicke stehen im
privaten Eigentum. Strallenseitig ist das Gebiet mit zwei- bis sechsgeschossi-
genWohngebauden bebaut. Das Grundstick im Blockinneren ist kaum bebaut
und erlaubt eine Nachverdichtung und Bebauung mit ca. 70 Wohneinheiten.
Das Planungsgebiet ist planungsrechtlich dem (zuvor unbeplanten) Innenbe-
reich zuzuordnen und nach § 30 Abs. 3i.V.m. § 34 BauGB zu beurteilen. Zudem
liegen die Grundstlicke im Geltungsbereich einer unbefristet geltenden Erhal-
tungssatzung, die das Ziel formuliert, aus stéadtebaulichen Griinden die Zusam-
mensetzung der Bevolkerung zu erhalten (§ 172 Abs.1 Satz1 Nr.2, Abs. 4
BauGB) und die unter anderem Luxussanierungen und die Aufteilung in Eigen-
tumswohnungen verhindern soll. Der sektorale Bebauungsplan soll im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden.

Die Wohnbaurechtsreserve im Planungsgebiet wird als relevant fur die sozi-
alstrukturelle Entwicklung des Gebiets (im Einklang mit der geltenden Erhal-
tungssatzung) wie auch fir das Wohnungsangebot der Landeshauptstadt
Minchen insgesamt angesehen. Durch die anteilige Sicherung und Bereit-
stellung von bezahlbarem Wohnraum flr weite Bevolkerungskreise soll den
deutlich und anhaltend angespannten Wohnungsmarktbedingungen in der
Landeshauptstadt Minchen entgegengewirkt werden.

Abwéagungsrelevant - und deshalb zu kléren - ist die Bewertung der sich aus
der geplanten Festsetzung ergebenden Nutzungsbindung und der darin lie-
genden eigentumsrechtlich relevanten Nutzungsbeschréankung. Dabei ist
auch zu prufen, ob ggf. ein Entschadigungsanspruch wegen planbedingter
Bodenwertminderungen entstehen wiirde. Hier ist eine Auseinandersetzung
insbesondere mit folgenden Fragen angezeigt:

¢ Reichweite der sich ggf. entwickelnden umgebenden Bebauung;

e Auswirkungen der Festsetzungen auf den Bodenwert;

e Wertminderung durch Differenz zwischen gefordertem und freifinanzier-
tem Wohnungsbau;

e Beginn der 7-Jahresfrist im unbeplanten Innenbereich.
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Abb. 2:
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Quelle: Landeshauptstadt Mlinchen (2021): Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2173. Sitzungsvorlage 20-26 / V 04806,
Anlage 1 - Ubersichtsplan, Ratsinformationssystem Miinchen, https://risi.muenchen.de/risi/dokument/v/6856029

(Stand: 11/2022).

Miinchen - Schwabing West
§ 9 Abs. 2d BauGB - Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2172, Hohenzollernkarrée

Der zweite Anwendungsfall der Stadt Miinchen liegt sehr zentral im westli-
chen Schwabing. Hier findet sich im Bestand eine sich aus 23 Hausern zu-
sammensetzende Wohnanlage von 1935/36 mit etwa 230 vorhandenen
Wohnungen. Die Planung betrifft lediglich ein einzelnes Grundstiick, das sich
in privatem Besitz befindet.

Im Wege der Nachverdichtung und Aufstockung des Bestand-Karrées kon-
nen im Rahmen des bereits bestehenden (aber noch nicht ausgeschopften)
Baurechts ca. 80 zusétzliche Wohnungen entstehen. Planungsrechtlich ist
das Gebiet dem (zuvor unbeplanten) Innenbereich zuzuordnen und nach § 30
Abs. 3 i.V.m. § 34 BauGB zu beurteilen. Zudem gilt auch in diesem Gebiet
eine befristete Erhaltungssatzung, wonach aus besonderen stadtebaulichen
Griunden die vorhandene Struktur der Bevolkerung erhalten bleiben soll.

Die Stadt Minchen hat daher auch fiir dieses Plangebiet beschlossen, das
Instrument des sektoralen Bebauungsplanes in der Festsetzungsvariante
des § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB anzuwenden. Mit der Aufstellung eines
solchen Bebauungsplanes soll ein Beitrag flir mehr geforderten Wohnungs-
bau sichergestellt werden. Der sektorale Bebauungsplan soll im vereinfach-
ten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden.

Nachverdichtung und
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Bestandswohnblock
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Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde gefasst und am
30.10.2021 im Amtsblatt der Stadt Mlnchen bekanntgemacht.

Abb. 3: U I8 (W) 1
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Quelle: Landeshauptstadt Miinchen (2021): Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2172. Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
04076, Anlage 6 — Ubersichtsplan, https://www.muenchen-transparent.de/dokumente/6820554/datei (Stand:
11/2022).
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Regensburg

Auch die Stadt Regensburg will in einem Fall von dem neuen sektoralen Be-
bauungsplan gemal §9 Abs. 2d BauGB Gebrauch machen. Ein Aufstel-
lungsbeschluss wurde allerdings noch nicht gefasst. Er soll gemeinsam mit
dem Auslegungsbeschluss noch im Jahr 2022 erfolgen. Insbesondere die
folgende Ausgangslage und sich abzeichnenden Rahmenbedingungen ha-
ben Verwaltung und Rat der Stadt Regensburg dazu bewogen, Vorbereitun-
gen fur die Einleitung eines entsprechenden Planverfahrens zu treffen:

e Laut Bevdlkerungsprognosen ist von weiterem Bevolkerungswachstum
auszugehen,

e Siedlungswachstum der letzten Jahrzehnte war insbesondere durch
Nachverdichtung im Innenbereich und durch Konversion gepragt,

e anhaltender Flachendruck bei schwindenden Flachenreserven,

e eingeschrankte Verfligbarkeit von Grundstlicken fir den Wohnungsbau
bei anhaltend hoher Nachfrage nach Wohnraum,

e Knappheit geforderter Wohnungen und auslaufende Bindungen,

e Erhoéhung der Einkommensgrenzen fir geférderte Wohnungen in Bay-
ern,

e Ergédnzung des Regensburger Baulandmodells (nach diesem sind ab ei-
ner festgesetzten Geschossflache fir Wohnen von 2.500 m? 40 % als &f-
fentlich geforderter Wohnraum zu errichten).

Vorgesehen ist die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans ebenfalls in
der Festsetzungsvariante nach § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB fir einen der-
zeit gewerblich genutzten Standort mit Nachverdichtungspotenzial im unbe-
planten Innenbereich (§ 34 BauGB). Mit dem Grundstiickseigentiimer ist die
Stadt sich Uber das Ziel der Schaffung eines Anteils 6ffentlich geforderter
Wohnungen einig.

Entstehen kénnte hier eine Wohnbebauung mit ca. 8.000 bis 9.000 m? Ge-
schossflache. Vorabsprachen mit dem Investor hinsichtlich einer Realisie-
rung geforderten Wohnungsbaus haben stattgefunden, und erste stadte-
bauliche Planungen liegen vor. Der sektorale Bebauungsplan soll genutzt
werden, um die getroffenen Absprachen auf eine belastbare rechtliche
Grundlage zu stellen. Das Verfahren soll voraussichtlich als vereinfachtes
nach § 13 BauGB oder als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
durchgeflhrt werden.

Einzelne Aspekte bei der Anwendung von § 9 Abs. 2d
Satz 1 Nr. 3 BauGB

Anhand der Beispiele kann eine Reihe flr die Anwendung des sektoralen Be-
bauungsplans relevante Fragen erortert werden.

§ 9 Abs. 2d BauGB sieht drei Festsetzungsvarianten vor, die unterschiedliche
stadtebauliche Ziele und Planungserfordernisse bedienen. Wahrend mit der
ersten Variante (Nr. 1) die Zulassigkeit von Wohngebauden erreicht bzw. erst
begriindet werden kann, indem Flachen festgesetzt werden, auf denen
Wohngebaude errichtet werden diirfen, zielen die beiden weiteren Varianten
(Nr. 2 und Nr. 3) auf die Wohnraumversorgung im Bereich des &ffentlich ge-
forderten Wohnungsbaus. In allen drei Varianten konnen die folgenden Fest-
setzungen ergénzend getroffen werden:

e das MaB der baulichen Nutzung;
e die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie die Stellung der baulichen Anlagen;

Regensburg wachst -

Flachen sind knapp

Nachverdichtungspo-
tenzial im unbeplanten

Innenbereich

Drei Festsetzungs-
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e vom Bauordnungsrecht abweichende Malle der Tiefe der Abstandsfla-
chen;

¢ Mindestmalie fir die GrofRe, Breite und Tiefe der Baugrundstticke;

e Hochstmalle fir die GroRe, Breite und Tiefe der Wohnbaugrundstticke,
aus Grunden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden.

Weitere in einem ,normalen” Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 BauGB zulas-
sige Festsetzungen sind demgegenuber unzuléssig.

Sektoraler Bebauungsplan zur Schaffung vertraglicher Bindungen
an die Regelungen der sozialen Wohnraumforderung (§ 9 Abs. 2d
Satz 1 Nr. 3 BauGB)

Bei der - in den Beispielen aus Miinchen und Regensburg genutzten - Fest-
setzungsvariante in Nr. 3 konnen Flachen festgesetzt werden, auf denen nur
Gebaude errichtet werden dirfen, bei denen sich ein Vorhabentrager hin-
sichtlich einzelner oder aller Wohnungen dazu verpflichtet, die zum Zeitpunkt
der Verpflichtung geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumfor-
derung, insbesondere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten und die
Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird.

Hier stellt sich zunachst die Frage nach der stadtebaulichen Erforderlichkeit.
Diese ist bspw. gegeben, wenn gerade im Marktsegment offentlich geforder-
ter Wohnungen ein nicht gedeckter Bedarf in der Gemeinde besteht. In der
Regel wird man in Stadten mit entsprechenden Baulandmodellen daher auch
von der Festsetzung nach § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB Gebrauch machen
konnen. Stadtebauliche Entwicklungskonzepte i.S.v. §1 Abs.6 Nr.11
BauGB mit differenzierten Aussagen zum Bedarf an &ffentlich geforderten
Wohnungen kénnen hier zur Begriindung hilfreich sein. Auch ein Innenent-
wicklungskonzept nach § 176a BauGB kann solche Aussagen enthalten.

Wichtig ist, dass bei der Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans Klar-
heit darlber besteht, dass fiir die Realisierung der Planung tatséchlich For-
dermittel in ausreichendem Malie zur Verfligung stehen. Ist dies nicht der
Fall, droht eine Funktionslosigkeit der Planung. Das tatséchliche Vorhanden-
sein von Férdergeldern diirfte im Ubrigen auch fiir die Frage der Angemes-
senheit nach (§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB) im Rahmen des hierzu abgeschlos-
senen Vertrags relevant sein.

Der Regelung in § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB ist nichts zu dem Zeitpunkt
zu entnehmen, zu dem die Verpflichtung des Vorhabentragers erfolgt sein
muss. Esist lediglich geregelt, dass sich die entsprechende Verpflichtung auf
die zum Zeitpunkt der Vereinbarung jeweils geltenden Forderbedingungen
der sozialen Wohnraumférderung (der Lander) beziehen muss®. Die Ver-
pflichtung zu sozialer Wohnraumférderung nach §9 Abs.2d Satz1 Nr.3
BauGB ist Bestandteil des Baurechts und folglich Voraussetzung fiur die Ge-
nehmigungsfahigkeit des Vorhabens. Als solche muss sie nicht zwingend be-
reits zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorliegen; vielmehr kann sie
noch im Rahmen des Genehmigungsverfahrens abgegeben werden. Soweit
der sektorale Bebauungsplan aus Anlass eines konkreten Bauvorhabens auf-
gestellt wird, empfiehlt sich allerdings, eine solche Verpflichtung bereits frih-
zeitig vertraglich mit dem Vorhabentrager zu vereinbaren.

1 Hierzu im Einzelnen Mock: Sektorale Bebauungspléne zur Wohnraumversorgung, in:

VBIBW 2021, 397 ff. (402, 403).
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Die Konditionen der Wohnungsbauforderung weisen zwischen den einzelnen
Bundeslandern erhebliche Unterschiede auf und sind in Folge dessen unter-
schiedlich wirtschaftlich attraktiv. In jedem Fall missen sie unter Anrechnung
von Ruckstellungen fiir Instandhaltung und Modernisierung sowie des Miet-
ausfallrisikos langfristig mindestens eine kleine Rendite gewahrleisten. Ziel
der Wohnungsbauférderung ist, das Angebot an bedarfsgerechtem, preis-
glinstigem und qualitatsvollem Wohnraum zu erhohen. Interessant in diesem
Kontext sind Félle offentlicher Wohnraumforderung aus Nordrhein-Westfa-
len, in denen das Land zur Férderung bezahlbaren Wohnraums Zielvereinba-
rungen mit Stadten Uber die Bereitstellung globaler Fordermittel getroffen
hat. So wurden etwa den Stadten Koln, Munster, Dortmund, Dusseldorf und
Bielefeld vom Land NRW sogenannte (jéhrliche) Globalbudgets zur Verfi-
gung gestellt, mittels derer die Wohnraumférderung und die Schaffung be-
zahlbarer Wohnungen auf kommunaler Ebene erheblich erleichtert werden
konnten. Die Zielvereinbarungen werden zwischen der jeweiligen Stadtspitze
und dem Ministerium geschlossen; sie enthalten messbare Zielgrofen und
basieren auf einem per Ratsbeschluss kommunal legitimierten aktuellen
Handlungskonzept Wohnen. Solche Zielvergaben sind hilfreich, weil die
Wohnungsbauforderung nicht fiir Bauvorhaben im Rahmen der kommuna-
len Baulandmodelle reserviert ist, sondern unabhangig davon bei Forderfa-
higkeit des Bauvorhabens und Verfligbarkeit der Mittel vergeben wird. Zu-
standigkeiten und Handhabung sind in den Bundesléandern aber unter-
schiedlich. In jedem Fall empfiehlt sich eine vorausschauende Absprache mit
den flr die Vergabe der Wohnungsbauférderung zustandigen Stellen.

Die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans nach der Variante 3 wird
ferner nur dann angezeigt sein, wenn ein neues Wohnungsbauvorhaben im
Siedlungsbestand errichtet werden soll. Der Regensburger Fall ist hierfur
exemplarisch. Die Ausgangssituation ist der beim vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan und beim Bebauungsplan mit stadtebaulichem Vertrag ver-
gleichbar. Auch in diesen Fallen kdnnen entsprechende Bindungen nur er-
reicht werden, wenn ein Vorhabentrager sich zur Durchfiihrung des Vorha-
bens mit entsprechenden Bindungen bereitfindet. § 9 Abs. 2d Satz1 Nr. 3
BauGB erdffnet nun erstmals die Moglichkeit, bei Grundstlicken, die bereits
Uber ein passendes Baurecht verfligen, die Bebauung von einer Verpflich-
tung zur Einhaltung der geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohn-
raumférderung abhéngig zu machen. Ein Verstol3 gegen das Koppelungsver-
bot nach § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB kann so vermieden werden.

Die Vorschrift verlangt, dass ,sich ein Vorhabentrager hinsichtlich einzelner
oder aller Wohnungen verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung gel-
tenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung, insbeson-
dere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten und die Einhaltung dieser
Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird". Diese Formulierung
nimmt Bezug auf die Praxis bei der Vereinbarung entsprechender Regelun-
gen in stadtebaulichen Vertragen. Die dort verwendeten Vereinbarungen zur
Realisierung von Wohnungen im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung
kdnnen ohne Weiteres auch im Anwendungsbereich des § 9 Abs. 2d Satz 1
Nr. 3 BauGB genutzt werden. Dies gilt sowohl fir die vertragliche Verpflich-
tung selbst als auch fiir die darauf bezogenen Sicherungsmittel.

Im Schrifttum wird erdrtert, ob anstelle einer vertraglichen Vereinbarung
auch eine einseitige Verpflichtungserklarung ausreicht. Nach dem Wortlaut
spricht gegen eine solche einseitige Erklarung nichts. Allerdings stellt sich
dabei die Frage, wie die erforderliche Sicherung der Einhaltung ohne einen
wechselseitigen Vertrag geregelt werden kann. Da auch ein Rechtsnachfol-
ger gebunden bleiben soll, bedarf es einer dinglichen Sicherung im Wege der
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Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit. Diese wiederum er-
fordert zwingend einen wechselseitigen Vertrag. Zum Teil wird die Eintra-
gung einer entsprechenden Baulast als ausreichend erachtet.

Der Wortlaut des Gesetzes lasst offen, gegentber wem die Verpflichtung
durch den Vorhabentrager eingegangen werden muss. Dass dies die plan-
aufstellende Gemeinde sein kann, erscheint naheliegend, weil diese mit der
Festsetzung das Interesse an der Einhaltung zum Ausdruck bringt. Denkbar
ist aber auch, dass eine entsprechende Verpflichtung mit dem Abschluss ei-
nes Fordervertrags Uber die soziale Wohnraumforderung gegeniiber dem
Fordermittelgeber eingegangen wird.

Wann die Verpflichtungserklarung abzugeben ist, ist gesetzlich nicht gere-
gelt. Diese Frage ist z.B. bei dem von der Stadt Regensburg geplanten sekt-
oralen Bebauungsplan aufgetaucht (vor Abschluss des Bebauungsplanver-
fahrens? Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans? Als Genehmigungsvo-
raussetzung fiir die Baugenehmigung?). Voraussetzung fiir den Satzungsbe-
schluss ist die Verpflichtungserklarung nicht, d.h. sie muss zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses noch nicht vorliegen. Sie ist vielmehr als beson-
dere Genehmigungsvoraussetzung fiir das zu beantragende Vorhaben zu
werten und als solche von der Bauaufsichtsbehorde zu priifen® Aufgrund der
typischerweise vorhabenbezogenen Ausgangssituation bei der Anwendung
des sektoralen Bebauungsplans nach §9 Abs.2d BauGB erscheint es
gleichwohl nicht nur zulassig, sondern auch praktikabel, die Voraussetzun-
gen fur die Zulassung des Vorhabens bereits vor dem Satzungsbeschluss si-
cherzustellen. Es bietet sich also der Abschluss eines stéadtebaulichen Ver-
trags auf der Basis des Aufstellungsbeschlusses flir den sektoralen Bebau-
ungsplan an. Die Einhaltung dieser Verpflichtung muss zudem in geeigneter
Weise sichergestellt sein.

Durch den Abschluss des stadtebaulichen Vertrags mit der stadtebaulich an-
gestrebten Verpflichtung des Vorhabentragers kann das Erfordernis zur Auf-
stellung des Bebauungsplans entfallen. Ein Verstol} gegen das Koppelungs-
verbot besteht nicht, weil bis zum Abschluss des Vertrags ein Genehmi-
gungshindernisin der Form des Aufstellungsbeschlusses und einer etwaigen
Zuruckstellung oder Veranderungssperre vorhanden war.

Der sektorale Bebauungsplan zur Begriindung der Zulassigkeit von
Wohngebauden (§ 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 1 BauGB)

In Bereichen, in denen bislang eine bauliche Nutzung insgesamt oder eine
Wohnnutzung nicht zuléssig war, kann ein stadtebauliches Erfordernis zur
Nutzung der Festsetzungsvariante 1 bestehen. Dies kann z.B. bei gewerblich
gepragten Grundstlicken oder bei bislang fiir Zwecke des Gemeinbedarfs o-
der als Verkehrsflachen genutzten Grundstlicken oder aul3erhalb tberbau-
barer Grundstlckflachen der Fall sein. Die Anwendung der Festsetzungsva-
riante nach Nr. 1 zielt auf die Erleichterung bei der Schaffung von Baurechten
fur ein konkretes Vorhaben.

Durch das neue Vorhaben entstehende oder sich verstarkende Nutzungs-
konflikte sind auch beim sektoralen Bebauungsplan planerisch zu I6sen. Da
der Festsetzungskatalog hier beschrankt ist, sind auch planerische Mal3nah-
men zur Konfliktbewaltigung beschréankt. So sind insbesondere keine Fest-

2 Soz.B. Reidt: Der Bebauungsplan zur Festsetzung von Flachen fiir den sozialen Woh-

nungsbau, in: BauR 2021, 39, 43.

Zeitpunkt der Ver-
pflichtungserklarung

Stadtebauliches Erfor-
dernis fir Variante 1

Nutzungskonflikte pla-
nerisch lésen - Mal3-
nahmenkanon
beschrankt



setzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, also etwa MaRnahmen zum passi-
ven Schallschutz (Schallschutzfenster etc.), zulassig. Sind solche Konflikte
absehbar, scheidet der sektorale Bebauungsplan aus.

Sektoraler Bebauungsplan zur Schaffung von Bindungen fiir for-
derfahige Wohnungen (§ 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Nach der Festsetzungsvariante § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 2 BauGB koénnen Fla-
chen festgesetzt werden, auf denen nur Gebaude errichtet werden dirfen,
bei denen einzelne oder alle Wohnungen die baulichen Voraussetzungen fiir
eine Forderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung erfillen. Diese
Festsetzungsmoglichkeit ist der bei einem ,normalen” Bebauungsplan mog-
lichen Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB nachgebildet. Zu beachten
ist, dass es dem Eigentlimer tGberlassen bleibt, die Férderung in Anspruch zu
nehmen und die damit einhergehenden Mietpreis- und Belegungsbindung
einzugehen. Um dies zu erreichen, muss erganzend eine entsprechende Bin-
dung durch stadtebaulichen Vertrag begriindet werden. Eine solche vertrag-
liche Bindung setzt wiederum voraus, dass von der Festsetzungsvariante der
Nr. 3 Gebrauch gemacht wird.

In der Literatur wird bei der Befassung mit dem neuen sektoralen Bebau-
ungsplan eine Reihe von Aspekten genannt, die fir die Abwagung der priva-
ten und offentlichen Belange von besonderer Bedeutung sein kénnen?®. Ins-
besondere muss sich die Gemeinde bei Aufstellung eines sektoralen Bebau-
ungsplans dariber im Klaren sein, ob sie bestehendes Baurecht einschrankt
und wie sich die Festsetzung auf die Eigentimerbelange auswirkt. Schlissel
fur die rechtssichere Nutzung der Festsetzungsmaglichkeiten nach §9
Abs. 2d BauGB ist die sorgfaltige Ermittlung der planungsrechtlichen Situa-
tion, des bestehenden Baurechts und der Plangewahrleistungsfrist. Vorge-
schlagen wird mit Blick auf mogliche entschadigungspflichtige Wertminde-
rung, diese durch eine Anhebung des Mal3es der baulichen Nutzung, d.h. zu-
satzliche Bebauungsoptionen, auszugleichen.

Unter Abwagungsgesichtspunkten ist schlieSlich auch das Gleichbehand-
lungsgebot von Bedeutung. Da sich die stadtebauliche Erforderlichkeit aus
einer allgemeinen Situation am Wohnungsmarkt ableitet, muss die Ge-
meinde bei gleich gelagerten Fallen eine einheitliche Linie verfolgen. Sinnvoll
erscheint vor diesem Hintergrund der Erlass eines Grundsatzbeschlusses.
Dieser dokumentiert nicht nur den Willen zur Gleichbehandlung, sondern
vermittelt ein Signal an den Bodenmarkt und schafft verlassliche Spielregeln
fur die Marktteilnehmer.

Insgesamt betrachtet bietet der neue § 9 Abs. 2d BauGB eine interessante
Erganzung des planungsrechtlichen Instrumentariums zur Schaffung be-
zahlbaren Wohnraums. Nicht zuletzt bietet der neue sektorale Bebauungs-
plan die Mdglichkeit, in einem schlanken Verfahren Festsetzungen mit dem
Ziel der Schaffung bezahlbaren Wohnraums zu treffen. Entsprechend plant

3 Siehe fir viele andere etwa Mitschang: Einfacher Bebauungsplan zur Wohnraumversor-

gung, in: UPR 2021, 206 ff.; Reicherzer: Sektoraler Bebauungsplan zur Wohnraumversor-
gung - ,alter Wein in neuen Schlauchen" oder eigenstandiges Instrument mit Innovati-
onspotenzial?, in: UPR 2021, 361 ff.; Reiling: Der Bebauungsplan zur Wohnraumversor-
gung, in: ZfBR 2021, 228 ff.; Reidt: Der Bebauungsplan zur Festsetzung von Flachen fiir
den sozialen Wohnungsbau, in: BauR 2021, 39 ff.; Mock: Sektorale Bebauungsplane zur
Wohnraumversorgung nach § 9 Abs. 2 d BauGB, in: VBIBW 2021, 397 ff.; Spieler: Ande-
rungen im Planungsrecht durch das Baulandmobilisierungsgesetz, in: jurisPR-UmwR
8/2021, Anm. 1; Gierke: in Briigelmann: Kommentar zum BauGB, § 9 Rdnrn. 1405 ff.
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etwa die Stadt Regensburg, das Verfahren nach § 9 Abs. 2d Nr. 3 BauGB be-
wusst schlank auszugestalten und die Festsetzungen auf das Notwendige zu
reduzieren.

Auch wenn noch nicht alle rechtlichen Zweifelsfragen geklart sind, ergeben
sich wichtige Mdéglichkeiten, mit dem Bebauungsplan zur Wohnraumversor-
gung - unter Berucksichtigung der besonderen Anforderungen an die Abwa-
gung - partiell steuernd in den Wohnungsmarkt einzugreifen. Eine Entfris-
tung der durch das Baulandmobilisierungsgesetz neu geschaffenen Instru-
mente zur Schaffung preisgedampften Wohnraums ist im Koalitionsvertrag
angelegt. Anwendungsprobleme sollten ggf. bei der nachsten Novelle be-
rucksichtigt werden.

2. Dorfliche Wohngebiete gemal § 5a BauNVO

Als Folge des fortschreitenden Strukturwandels in den landlichen Raumen
eroffnen sich neue Perspektiven fir den Wohnungsbau auch im landlichen
Umfeld. Insbesondere die zunehmende Aufgabe landwirtschaftlicher Be-
triebe im Haupterwerb, der Weiterbetrieb ehemals im Haupterwerb tatiger
landwirtschaftlicher Betriebe im Nebenerwerb oder als Hobby, die (teilweise)
Umnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter Geb&dude zu Wohn- oder
gewerblichen Nutzungen schaffen neue Entwicklungsperspektiven, vor al-
lem auch weil die Belastungen durch Vollerwerbslandwirtschaft (Geriiche,
Larm) tendenziell abnehmen. Dies flihrt zu Veranderungen der Nutzungs-
struktur ehemals faktischer oder festgesetzter Dorf- oder Kleinsiedlungsge-
biete. In den Dorfern sind vielfach keine Wirtschaftsstellen landwirtschaftli-
cher Betriebe mehr vorhanden. Zumeist ist auch nicht davon auszugehen,
dass sich dort kiinftig neue land- oder forstwirtschaftliche Betriebe ansiedeln
werden. Viele Dorfer weisen eine Mischung von Wohnen und Gewerbe oder
gar vorrangig nur Wohnnutzungen, zum Teil gepaart mit Hobbytierhaltung,
auf. Gleichzeitig etablieren sich immer mehr Wohnnutzungen, weil auch im
landlichen Raum in vielen Regionen ein Bedarf an der Schaffung neuen
Wohnraums besteht. Nicht selten gehen damit Nutzungskonflikte zwischen
bestehenden oder neu zu errichtenden Wohn- und landwirtschaftlichen oder
gewerblichen (Haupt- oder Neben-) Nutzungen einher.

Um diesen Herausforderungen in stadtebaulicher Hinsicht besser begegnen
zu kénnen und das einvernehmliche Miteinander von Wohnen und insbeson-
dere landwirtschaftlicher Nebenerwerbsnutzung noch weitgehend zu er-
moglichen,* wurden das stadtebaurechtliche Instrumentarium der Baunut-
zungsverordnung um den neuen Baugebietstypus ,Dorfliche Wohngebiete*
in § 5a bereichert und damit die Moglichkeiten zur Schaffung von Wohnraum
in landlich gepragten Bereichen erweitert.

4 Vgl. BR-Drs. 686/20, 33.
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Wortlaut des § 5a BauNVO - Ddorfliche Wohngebiete

Gesetzestextes (1) Ddrfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Neben-
erwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichge-
wichtig sein.

—
\*]
—

0l ShiCn koo

Zulassig sind
1.
2.

Wohngebaude,

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude,

Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgérten,

nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir értliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

(3) Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden

1.

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohnge-
bdude,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Der Gesetzgeber hat mit der allgemeinen Zweckbestimmung in § 5a Abs. 1 Gebietsprégende
Satz 1 BauNVO Hauptnutzungen definiert, die fir den Baugebietstyp dorfli-  Hauptnutzungen dérf-
che Wohngebiete kennzeichnend sind. Danach dienen dérfliche Wohnge-  licher Wohngebiete
biete dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftli-

chen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrie-

ben. Somit ist diese Nutzungsmischung fiir das dorfliche Wohngebiet cha-

rakteristisch. Diese Hauptnutzungen missen jedoch nicht gleichwertig sein.

Das istin § ba Abs. 1 Satz 2 BauNVO festgeschrieben.

In der Literatur ist strittig, ob es sich um zwei oder drei Hauptnutzungen han-
delt, die gebietspragend sind.® Fir die Feinsteuerung nach §1 Abs.5
BauNVO ist diese Frage von Bedeutung, weil beim Ausschluss oder der Her-
abstufung von Nutzungen von allgemein zu ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen die Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleiben muss.

Welche Nutzungen in einem dorflichen Wohngebiet allgemein zuldssig sind,  Allgemein zulassige
regelt § 5a Abs. 2 BauNVO. Dies sind: 1. Wohngebaude, 2. Wirtschaftsstellen ~ Nutzungen

land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehori-

gen Wohnungen und Wohngebdude, 3. Kleinsiedlungen einschlief3lich

Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten, 4. nicht gewerbliche Ein-

richtungen und Anlagen fir die Tierhaltung, 5. die der Versorgung des Ge-

biets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften, 6. Betriebe

des Beherbergungsgewerbes, 7. sonstige Gewerbebetriebe, 8. Anlagen fir

ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-

che und sportliche Zwecke.

Die Nutzungen, die nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen, sind in  Ausnahmsweise zu-
§ ba Abs. 3 aufgeflihrt. Hierzu gehoren: 1. Wirtschaftsstellen land- und forst-  lassige Nutzungen
wirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen und Wohnge-

baude, 2. Gartenbaubetriebe, 3. Tankstellen.

Mit der Einfihrung des dorflichen Wohngebiets in § 5a BauNVO wurden  Eigenes Planzeichen
auch die Planzeichen fur diesen Baugebietstyp in 1.2.2 Planzeichenverord-
nung geregelt.

5 Vgl. hierzu Blechschmidt, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB, Bd. 6,
§ 5a BauNVO, Rn. 14.
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Quelle: Anlage zur PlanZV - Planzeichenverordnung (1.2.2)°

Fur Bebauungsplane gilt geméall § 8 Abs. 2 BauGB das Entwicklungsgebot
aus dem Flachennutzungsplan. Dorfliche Wohngebiete kdnnen aus ge-
mischten Bauflachen entwickelt werden, soweit nicht bereits auf der Ebene
des Flachennutzungsplans ein dorfliches Wohngebiet dargestellt wird. Dar-
liber hinaus kommt eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallel-
verfahren oder - sofern ein Bebauungsplan gemaf § 13a BauGB aufgestellt
wird - eine Anpassung im Wege der Berichtigung in Betracht. Soweit in einer
Gemeinde ein Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung
zu ordnen, bedarf es keines Flachennutzungsplans.

Fur die Wahl des ,richtigen” Baugebietstyps im Bebauungsplan ist die Abgren-
zung des dorflichen Wohngebiets von anderen Baugebietstypen erforderlich.

Vielfach wird es um eine Abgrenzung zum Dorfgebiet gemél’ § 5 BauNVO ge-
hen. Fur die Ausweisung als Dorfgebiet ist die Pragung des Gebiets durch das
Vorhandensein von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
entscheidend. Dariiber hinaus dient es dem Wohnen sowie nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben. Als Folge der Ausweisung eines Dorfgebiets ist
vorrangig Rucksicht zu nehmen auf die Belange der land- und forstwirtschaft-
lichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten. Beim Dorfge-
biet handelt es sich also um ein landliches Mischgebiet, welches jedenfalls
auch Gebaude land- oder forstwirtschaftlicher Betriebsstellen umfassen
muss.7 Im Gegensatz dazu sind im dorflichen Wohngebiet nur land- oder forst-
wirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe allgemein und Wirtschaftsstellen land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe nur ausnahmsweise zulassig.

Das dorfliche Wohngebiet ist auch von Mischgebieten abzugrenzen. Sie die-
nen gemal’ § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Diese Hauptnut-
zungen stehen nicht in einem Rangverhéltnis (BVerwG, Urteil vom 4. Mai
1988 - 4 C 34.86 - Rn. 18) zueinander, sondern es handelt sich vielmehr um
gleichwertige und gleichgewichtige Funktionen.® Im Gegensatz zum dorfli-
chen Wohngebiet sind in Mischgebieten land- und forstwirtschaftliche
Haupt- und Nebenerwerbsstellen nicht zuléssig.

Theoretisch kommt auch die Abgrenzung des dorflichen Wohngebiets von
Kleinsiedlungsgebieten in Betracht, die in der Praxis jedoch kaum noch An-
wendung finden.

Sofern eine Gemeinde in nennenswertem Ausmafl Wohnnutzungen planen
will, hat sie sich auch mit der Abgrenzung des dorflichen Wohngebiets zum
allgemeinen Wohngebiet zu beschaftigen. Allgemeine Wohngebiete dienen
gemal § 4 Abs. 1 BauNVO Uberwiegend dem Wohnen. Fir die Festsetzung
eines dorflichen Wohngebiets ist es dagegen erforderlich, dass tatsachlich
die Hauptnutzungen Wohnen sowie land- oder forstwirtschaftliche Nebener-

6 Anlage zur PlanZV - Planzeichenverordnung (1.2.2) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
I, 68), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |, 1802).

7 Vgl. BVerwG, Urteil vom 6. Juni 2019 - 4 C 10.18 - Rn. 21.

8 Vgl. BVerwG, Urteil vom 28. April 1972 - 4 C 11.69 -, BVerwGE 40, 94 <100>.
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werbsstellen und nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe geplant wer-
den und nicht einfach nur Wohnen am Stadt- oder Ortsrand ermoglicht wer-
den soll. Die Gemeinde begibt sich ansonsten in die Gefahr eines Etiketten-
schwindels.

Das dorfliche Wohngebiet erdffnet sowohl die erstmalige Entwicklung bauli-
cher Nutzungen als auch die Uberplanung bereits (teilweise) bebauter Berei-
che. Die Uberplanung wird insbesondere dann eine Rolle spielen, wenn festge-
setzte Dorfgebiete funktionslos geworden oder Vorhaben nach § 34 BauGB
unzulassig sind. Neuausweisungen sind vor allem bei wachsenden Dorfern zur
Entwicklung von Bauland fir die Schaffung von Wohnraum denkbar.

Soweit die Gemeinde (teilweise) bebaute Bereiche Uberplanen will, muss sie
die konkrete tatsachliche und rechtliche Bestandssituation ermitteln, um einen
abwagungsfehlerfreien Beschluss liber den Bebauungsplan fassen zu konnen.

Sowohl bei der Neu- als auch der Uberplanung einer Bestandssituation hat
sich die Gemeinde mit ggf. bestehenden Immissionskonflikten auseinander-
zusetzen. Schéadliche Umwelteinwirkungen kdnnen insbesondere in Form
von Larm und Gerlchen auftreten. Die Gemeinde muss mit der Bebauungs-
planung sicherstellen, dass die immissionsschutzrechtlich mafBgeblichen
Richt- und Grenzwerte bei der Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen
im bauaufsichtlichen Verfahren eingehalten werden konnen.

Die larmtechnischen Regelwerke TA Larm, 18. BImSchV (Sportanlagenlarm-
schutzverordnung), 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung), die LAI-
Freizeitlarmrichtlinie und die DIN 180005-1 ,Schallschutz im Stadtebau*
wurden noch nicht in Bezug auf das dorfliche Wohngebiet angepasst. In der
Literatur wird aber davon ausgegangen, dass dasselbe Schutzniveau wie fir
Kern-, Dorf- und Mischgebiete anzunehmen ist.®

Fur die Beurteilung von Geruchsimmissionen ist die TA Luft mal3geblich.
Auch in der Bauleitplanung kann Anhang 7 der TA Luft herangezogen wer-
den. Durch eine Ausbreitungsrechnung kann prognostiziert werden, welcher
Geruchsimmissionsbelastung die geplante Wohnbebauung ausgesetzt sein
wird. Wichtige Hinweise zur Anwendung der Immissionswerte in dorflichen
Wohngebieten finden sich in einem Kommentar zu Anhang 7 TA Luft 2021:
Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (ehemals Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie - GIRL -), erarbeitet von einem Expertengre-
mium Geruchsimmissions-Richtlinie, Stand: 08.02.2022, empfohlen zur An-
wendung in den Landern von der Bund-/Lénder-Arbeitsgemeinschaft fir Im-
missionsschutz (LAl) auf seiner 143. Sitzung am 29. und 30. Mé&rz 2022.1°

Mit der Einfihrung der Orientierungswerte fiir das Maf3 der baulichen Nut-
zung anstelle der bisherigen Obergrenzen in § 17 BauNVO (vgl. dazu Kap. 3)
wurden auch die Orientierungswerte fur das dorfliche Wohngebiet mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ von
1,2) in diese Regelung aufgenommen.

9 Vgl. Blechschmidt, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB, Bd. 6, § 5a
BauNVO Rn. 19.

Expertengremium Geruchsimmissions-Richtlinie (2022): Kommentar zu Anhang 7 TA
Luft 2021, Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (ehemals Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie - GIRL -). Stand 08.02.2022 (Verabschiedung durch den
LAlI-Unterausschuss Luftqualitat/Wirkungsfragen/Verkehr),
https://www.hlnug.de/fileadmin/downloads/luft/Kommentar_An-
hang_7_TA_Luft__LAI_2022-03-30_.pdf (Stand: 11/2022)
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Bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbe-
reich nach § 34 BauGB ist zu beachten, dass gemal § 245d Abs. 1 BauGB,
§ 34 Abs. 2 BauGB auf Baugebiete nach § 5a BauNVO keine Anwendung fin-
det. Es gibt somit kein faktisches dorfliches Wohngebiet. Die Griinde hierflr
liegen auf der Hand. Fir das Vorliegen eines dorflichen Wohngebiets bedarf
es keines Gleichgewichts der Nutzungsmischung. Insofern ware es im Voll-
zug schwierig, eine eindeutige Zuordnung zu diesem Baugebietstyp zu tref-
fen. In diesen Fallen hat die Beurteilung der Zuléssigkeit des Vorhabens hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung nach dem Einfligungsgebot gemaf
§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu erfolgen.

3.  Schaffung hoher Dichten durch
Uberschreiten der Orientierungswerte fiir das
Mal3 der baulichen Nutzung

Die enge Flachenkulisse bei hohem Bedarf an Wohnungsbau macht esin vie-
len Stadten erforderlich, die tradierten Vorstellungen zur baulichen Dichte zu
Uberprifen. Bei der Entwicklung neuer Baugebiete geht es deshalb heute im-
mer wieder um die Frage, welche Dichte bei Wahrung maoglichst guter Woh-
numfeldbedingungen (Erholungsgriin) und unter Beachtung der Erforder-
nisse der Klimaanpassung maglich sind. Vor allem in Innenstadtlagen erwei-
sen sich die in der BauNVO vorgesehenen Obergrenzen fir das Maf3 der bau-
lichen Nutzung nicht immer als ausreichend. Zwar war auch schon auf der
Grundlage der bis Juni 2021 geltenden Regelungen eine Uberschreitung der
in § 17 BauNVO fixierten MalRobergrenzen zuldssig. Diese war aber abhéngig
davon, dass mégliche negative Effekte einer Uberschreitung kompensiert
wurden. Die Uberschreitung war aus stidtebaulichen Griinden méglich,
wenn sie durch Umstande ausgeglichen war oder durch Mafl3nahmen ausge-
glichen wurde, durch die sichergestellt war, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden wurden.

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz werden die bisherigen Obergrenzen
fur das Mal} der baulichen Nutzung nun als Orientierungswerte ausgestaltet
und so die Realisierung hoéherer baulicher Dichten erleichtert. Damit sollen
die Innenentwicklung und Nachverdichtung - insbesondere in bereits dicht
bebauten Bestandsquartieren — sowie die Mobilisierung von Bauland in den
Stadten unterstitzt werden.

Die in § 17 BauNVO tabellarisch aufgefiihrten Werte flr die Grundflachen-
zahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) sowie in Einzelféllen die Baumas-
senzahl, die fir die einzelnen Baugebietstypen angegeben sind, durften nach
dem bisherigen Verstandnis als verbindliche Obergrenzen nur in begriinde-
ten Ausnahmeféllen Gberschritten werden. Durch das Baulandmobilisie-
rungsgesetz ist insofern ein Paradigmenwechsel erfolgt, dass diese Werte -
im Interesse der Flexibilisierung der Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung - nun als Orientierungswerte fiir Obergrenzen zu verstehen sind.

Zulassigkeit von Vor-
haben im unbeplanten
Innenbereich

Hoher Bedarf an Woh-
nungsbau - Anpas-
sung der Dichte

Obergrenzen als Ori-
entierungswerte aus-
gestaltet

Paradigmenwechsel
Flexibilisierung



Abb. 5: § 17 Orientierungswerte fiir die Bestimmung des Malles der baulichen
Auszug aus dem Nutzung
Gesetzestext

Bei der Bestimmung des Males der baulichen Mutzung nach § 16 bestehen, auch wenn eine Geschossflachenzahl
oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetd wird, folgende Orientierungswerie fiir Obergrenzen:

1 2 3 4
Grund- Bau-
Baugebiet flachenzahl Geschoss- massenzahl
(GRZ) flachenzahl (GFZ) (BMZ)
in  Kleinsiedlungsgebieten (WS) 02 0.4 —

in reinen Wohngebieten (WR)
allgemeinen Wohngehbieten (WA)
Ferienhausgebieten 04 1,2 —

in  besonderen Wohngebieten (\WB) 06 1.6 -

in Dorfgebieten (MD)
Mischgebieten (MI)

darflichen Wohngebieten (MDW) 06 1,2 -
in urbanen Gebieten (ML) 0a 3.0 —
in Kerngebieten (MK) 1.0 30 —

in Gewerbegebieten (GE)
Industriegebieten {(Gl)
sonstigen Sondergebieten k] 24 10,0

in Wachenendhausgebieten 02 02 -

In Wochenendhausgebieten und Ferienhausgebieten dirfen die Orientierungswerte fiir Obergrenzen nach Satz 1 nicht
Oberschritten werden.

Quelle: Baunutzungsverordnung - BauNVO, https://www.gesetze-im-internet.de/baunvo/__17.html (Stand: 11/2022)

Zwei Planungsbeispiele aus Erlangen und Ingolstadt veranschaulichen die  Umsetzungsbeispiele
Umsetzung der Neuregelung. In beiden Stadten sollen innenstadtnah gele-  aus der Praxis

gene Flachen, die zuvor gewerblich genutzt wurden, zu urbanen und ge-

mischt genutzten Quartieren mit verdichteter Bebauung entwickelt werden.

Praxisbeispiele Erlangen und Ingolstadt

Das Erlanger Plangebiet hat eine Grof3e von knapp 1,3 ha und liegt im siid-  Erlangen: Innerstadti-
ostlichen Innenstadtbereich von Erlangen. Die gewerbliche Nutzung lag seit  sches Plangebiet
langerer Zeit brach und die Bestandsgeb&ude werden nicht erhalten. Im Os-

ten und Suden grenzen ehemalige Verwaltungsgebaude von Siemens an, die

zukilinftig u.a. von der Universitat Erlangen-Nirnberg genutzt werden. Im

Westen schliefSen sich zwei Wohnquartiere an, die wiederum vom Verwal-

tungs- und Geschaftszentrum ,Neuer Markt" sowie dem Rathaus von Erlan-

gen begrenzt werden. Nordlich des Plangebiets schliel3en sich weitere 6f-

fentliche Institutionen an, wie z.B. das Amtsgericht mit Justizvollzugsanstalt

und karitative Einrichtungen.
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Abb. 6

Ubersichtsplan B-Plan
Nr. 330 ,Sudliche
Sieboldstralle,
Erlangen
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Quelle: Stadt Erlangen (2022): Die amtlichen Seiten. Amtsblatt der Stadt Erlangen. Nr. 5/ 10. Marz 2022.

Erlangen: 2.

Die zu beplanende Flache in Ingolstadt liegt im norddstlichen Stadtgebiet
etwa zwei Kilometer vom Stadtzentrum entfernt und wurde bisher intensiv
gewerblich und industriell genutzt. Das Gesamtareal hat eine Grol3e von ca.
15,3 ha und war bisher grofitenteils versiegelt und mit Fabrik- und Lagerhal-
len bebaut. Zwei historische Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen - ein
ehemaliger Wasserturm sowie eine Fabrikhalle mit Sheddachern -, und ein
ehemaliges Kinogebaude sollen erhalten und in das stadtebauliche Konzept
integriert werden. Im Norden, Westen und Suiden grenzt Giberwiegend klein-
teilige Wohnbebauung an das Ingolstadter Plangebiet an, im Osten schlielen
sich Gewerbe- und Einzelhandelsstandorte an sowie der Nordpark - ein
Stadtteilpark mit hoher stadtdkologischer Bedeutung und wichtiger Erho-
lungsfunktion fir die angrenzenden Wohnquartiere.

In beiden Stadten befinden sich die Grundstlicke in den Plangebieten im Be-
sitz privater Investoren, und zur Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts
fur die Flachen wurden Wettbewerbe durchgefihrt. Mit der Neuplanung wird
jeweils das Ziel verfolgt, ein gemischt genutztes, lebendiges und urbanes
Stadtquartier im Sinne der Stadt der kurzen Wege zu entwickeln, das neben
der Wohnnutzung gewerbliche, soziale und kulturelle Nutzungen vorsieht,
um beispielsweise Buroflachen, Dienstleistungen und Nahversorgung sowie
Gemeinbedarfsnutzungen zu ermaoglichen. In beiden Plangebieten sollen
Wohnraumangebote flr unterschiedliche Bevolkerungsgruppen geschaffen

Ingolstadt: Flache im
auBeren Stadtbereich

Konzeptentwicklung
durch Wettbewerbe -
Ziel mischgenutzte
Quartiere



werden und damit ein Beitrag zur Schaffung bzw. zum Erhalt von sozial stabi-
len Bewohnerstrukturen geleistet werden. Dazu zahlen unterschiedliche
Wohntypologien genauso wie 6ffentlich geforderter und freifinanzierter Woh-
nungsbau oder Wohnraum fir Studierende. In der Beschreibung der Pla-
nungsziele fur das Erlanger Quartier werden zudem eine angemessene
Dichte und Hohenentwicklung thematisiert sowie der Beitrag zum sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden durch die Innenentwicklung. Fir das In-
golstadter Quartier wird darlber hinaus das Ziel formuliert, den angrenzen-
den Nordpark in das neue Quartier hinein zu erweitern, wodurch neue Erho-
lungs- und Aufenthaltsflachen entstehen - sowohl fur die zukinftige Bewoh-
nerschaft als auch fur die Nachbarschaft.

In Erlangen bildet das im stadtebaulichen Wettbewerb pramierte Konzept die
Grundlage flr die Planung. Dieses sieht eine Blockrandbebauung vor, die
sich aus zwei nach innen geoffneten Blocken zusammensetzt, die zwei be-
grinte Innenhoéfe umfassen und zugleich einen zentralen Quartiersplatz aus-
formen. Das Quartiersinnere wird verkehrsfrei gehalten. Die beiden Baublo-
cke setzen sich aus mehreren Hauseinheiten zusammen, die sich durch un-
terschiedliche Hohen auszeichnen. Die Erdgeschosszone soll zukinftig
durch gewerbliche, soziale und kulturelle Nutzungen gepréagt sein, die Ober-
geschosse durch unterschiedliche Wohnnutzungen. Insgesamt ist die Schaf-
fung von etwa 450 Wohneinheiten fur knapp 500 Bewohner*innen geplant,
darunter 276 Studierendenappartments und 30 % geférderte Wohnungen
im Geschosswohnungsbau.

Das Baugebiet soll dem Wohnen sowie nicht storendem Gewerbe, aber auch
sozialen, kulturellen sowie sonstigen 6ffentlichen Nutzungen dienen und wird
daher als Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit § 6a BauNVO festgesetzt. Im Interesse der Aufrechterhaltung der Versor-
gungsbedeutung der Erlanger Innenstadt sind Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten nicht zuldssig. Die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen wie Tankstellen und Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen.

Erlangen: Blockrand-
bebauung mit unter-
schiedlichen Gebéau-

dehohen

Festsetzung Urbanes

Gebiet
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Abb. 7

Planzeichnung des B-
Plans Nr. 330 ,Sudliche
Sieboldstrafle",
Erlangen
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Quelle: Stadt Erlangen (2022): 1. Deckblatt zum Bebauungsplan Nr. 330 (22.09.2022). Erlangen,
https://erlangen.de/uwao-api/faila/files/bypath/Dokumente/Bauen%20&%20Planen/Bebauungspla-

nung/330%201.%20Deckblatt/611_p_330-1d.pdf (Stand: 11/2022).

Im Ingolstadter Fallbeispiel wird zur Umsetzung des stadtebaulichen Kon-
zeptes, das ein gemischtes Stadtquartier aus Wohnen, Arbeiten, kleinteili-
gem Einzelhandel und sonstigen Anlagen vorsieht, fir den nordlichen Be-
reich des Plangebietes ein urbanes Gebiet (MU) gemal3 § 6a BauNVO fest-
gesetzt. Im sidlichen Teil des Plangebiets werden allgemeine Wohngebiete
festgesetzt und im Westen eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung ,, Seniorenwohnen”. Der Wohnanteil soll bis zu zwei Drittel der geplan-
ten Geschossflache betragen, darunter ein Anteil 6ffentlich geforderter Woh-
nungen - insgesamt sollen etwa 1.800 Wohnungen entstehen. Des Weiteren
sind Gewerbeflachen (zum Beispiel fiir Blros und Gastronomie), Handelsbe-
triebe in Teilbereichen der Erdgeschosse sowie Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur vorgesehen. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe werden aus-
geschlossen. Das stadtebauliche Ziel der Schaffung eines griinen Quartiers
wird durch die Festsetzung einer offentlichen Griinflache im Zentrum des
Quartiers umgesetzt, die den bestehenden Nordpark nach Westen erweitert.

Ingolstadt: gemisch-
tes Stadtquartier mit
Griinflachen
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Abb. 8:

Planzeichnung
Bebauungs- und
Griinordnungsplan

Nr. 115 F - ,INquartier"

GFZ-Werte

—— MU1:6,85
1 MU9:7,35

— WA4:6,24
1 WA2:3,12
— WA®6: 2,72

Quelle: Stadt Ingolstadt (2021): Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 115 F -, INquartier". Ingolstadit,

https://www.ingolstadt.de/output/download.php?fid=3052.5814.1.PDF (Stand: 11/2022).

Wahrend im Erlanger Planungsbeispiel der GFZ-Orientierungswert von 3,0 fiir
das urbane Gebiet mit 3,1 nur geringfligig Uberschritten wird, gibt es im Ingol-
stadter Plangebiet zum Teil deutliche Uberschreitungen (siehe Abb. 8). Die
Festsetzungen im Bereich des urbanen Gebietes sehen fir Teile der Bau-
grundstiicke GFZ-Werte von 6,85 oder 7,35 vor, und auch im allgemeinen
Wohngebiet wird der Orientierungswert von 1,2 mit Werten zwischen 1,54 bis
3,47 bzw. mit einem Hochpunkt im WA4 sogar bis 6,24 deutlich Uberschritten.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte ist aus einfachen stidtebauli-
chen Griinden moglich, wenn diese zuvor gerecht abgewogen wird - die ho-
here bauliche Ausnutzung also begriindet erfolgt. Grenzen fiir die Uber-
schreitung setzen die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse so-
wie die Vermeidung stadtebaulicher Missstande. Der Abwagungsprozess ist
in der Begriindung zu dokumentieren.

Die deutliche Uberschreitung der Orientierungswerte im Ingolstidter Pla-
nungsbeispiel wird mit der Erweiterung des Parks in das Quartier hinein be-
grindet. Diese machte es erforderlich, auf den verbleibenden Flachen eine ho-
here bauliche Ausnutzung zu ermoglichen. Um sicherzustellen, dass trotz der
hohen stidtebaulichen Dichte und teilweise deutlichen Uberschreitung der
GFZ-Orientierungswerte die gesunden Wohnverhéltnisse gewahrt bleiben,
wurde eine Verschattungsuntersuchung erstellt. Dies macht deutlich, dass
mogliche aus hoher Dichte resultierende Belastungsfaktoren abwagungser-
heblich sind und deshalb eine explizite Beachtung erfordern. Die festgesetzten
offentlichen Griinflachen dienen neben der Schaffung eines griinen Quartiers
auch der Verbesserung des Wohnumfeldes und tragen somit zu gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei. Des Weiteren wirken die festgesetzten
Grinflachen dem Klimawandel entgegen und verbessern das Kleinklima.

Uberschreitungen der
Orientierungswerte

Uberschreitung erfor-
dert Begriindung

Ingolstadt: Erweite-
rung Griinflache - ho-
here bauliche Ausnut-
zung verbleibender
Flachen
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Auch in der Begriindung zum betrachteten Erlanger Bebauungsplan wird aus-
gefiihrt, dass die Uberschreitung des Orientierungswertes stadtebaulich ver-
tretbar ist und die notwendige Erhohung der GFZ durch etliche Aspekte be-
griundet ist. Dazu zahlen eine stadtebauliche Akzentuierung, die die Hohenent-
wicklung angrenzender Gebaude aufgreift und zur Strale eine Torsituation
durch eine hohere Bebauung schafft, sowie die Aufwertung der FulRgéngerfla-
chen in Form von Arkaden mit Ladenzeilen im Erdgeschoss, die zu einer hohe-
ren Dichte fihren. Unglinstige Auswirkungen auf Nachbargebaude, z.B. durch
Verschattung, wurden durch die Begrenzung der Hohenentwicklung ausge-
schlossen, und es sind ausreichend private und halbdoffentliche Freirdume fiir
alle Wohneinheiten sowie eine Spielflache fiir Kinder vorhanden. Dartber hin-
aus wird ausgeflhrt, dass die hohe bauliche Dichte durch die weitgehend ver-
kehrsfreie Ausgestaltung der Freiflachen und durch die unterirdische Anord-
nung der Stellplatze ausgeglichen wird, gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrt werden und die Erhéhung der GFZ im Baugebiet der Verpflich-
tung zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden entspricht.

Die Umwandlung der starren Obergrenzen in Orientierungswerte, die der Ab-
wagung zugénglich sind, kommt den Bedurfnissen der Planungspraxis entge-
gen. Mit Ausnahme von Wochenend- und Ferienhausgebieten, in denen die
Orientierungswerte fir Obergrenzen verbindlich sind und nicht Uberschritten
werden dirfen, gewinnen die Stadte und Gemeinden bei der Entwicklung von
Wohn- und Mischgebieten, Gewerbe- und Industriegebieten sowie Sonderge-
bieten durch die Neuregelung notwendige Planungsspielrdume. In den be-
trachteten Fallbeispielen wird durch die Flexibilisierung der MafRobergrenzen
eine grof3ere Rechtssicherheit flir die Bebauungsplane erwartet. In der Vergan-
genheit stieBen die Moglichkeiten der Nachverdichtung infolge der strengen
Rechtsprechung zur Uberschreitung der bisherigen Obergrenzen haufig an
Grenzen. Insbesondere in Bestandsquartieren, die bereits durch eine hohe
bauliche Dichte gekennzeichnet sind, wurden die Chancen fir eine zusatzliche
Innenentwicklung dadurch zuvor haufig beschrankt.

4. Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

Das Urbane Gebiet nach § 6a BauNVO erweitert die Festsetzungsmaglich-
keiten der Gemeinden bei den gemischten Baugebieten. Der neue Gebiets-
typ ermoglicht insbesondere die Entwicklung gemischt genutzter, urbaner
Quartiere auf innerstadtischen Flachen mit einem hohen Wohnanteil. Denn
anders als beim Mischgebiet nach § 6 BauNVO kommt es nicht auf eine
gleichgewichtige Nutzung von Wohnen und Gewerbe bzw. andere Nutzun-
gen an. Daher kann das Urbane Gebiet auch zur Schaffung von Wohnraum
genutzt werden und ist daher auch im Zusammenhang mit den neuen Instru-
menten des Baulandmobilisierungsgesetzes zu sehen.

Erlangen: stadtebauli-
che Akzentuierung
und Aufwertung FuB-
gangerflachen

Flexibilisierung er-
moglicht Planungs-
spielrdaume fiir die
Praxis

Entwicklung mischge-
nutzter Quartiere in in-
nerstadtischen Lagen



Wortlaut des
Gesetzestextes

§ 6a BauNVO — Urbanes Gebiet

(1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein.

(2) Zulassig sind
1. Wohngeb&ude,

2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten

allgemein zuldssig sind,
2. Tankstellen.

(4) Fur urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete kann festgesetzt werden, dass in Gebiuden

1. im Erdgeschoss an der Straf3enseite eine Wohnnutzung nicht oder nur ausnahmsweise zulassig ist,

2. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zuldssig sind,

3. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Geschossfldche oder eine im Bebauungsplan be-
stimmte GréRe der Geschossflache fr Wohnungen zu verwenden ist, oder

4. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Geschossfldche oder eine im Bebauungsplan be-
stimmte GréRe der Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist.

Mit der Baugebietskategorie ,,Urbanes Gebiet" soll den Gemeinden an der  Mehr Flexibilitat in
Schnittstelle von Stadtebaurecht und Immissionsschutzrecht zur Erleichte-  verdichteten Stadtréu-
rung des Bauens in stark verdichteten stadtischen Gebieten mehr Flexibilitat ~ men

eingeraumt werden, ohne das grundsatzlich hohe Larmschutzniveau zu ver-

lassen.™ In der Begriindung zur Einflhrung des Urbanen Gebiets wird auch

ausdriicklich Bezug genommen auf die Flachensparziele im Rahmen der
Nachhaltigkeitsstrategie. Gleichzeitig treten bei der Konzentration auf Innen-

entwicklungspotenziale haufiger Nutzungskonkurrenzen auf und damit ver-

bunden auch Larmschutzkonflikte.

Praxisbeispiel Minchen

Im Rahmen der Quartiersentwicklung ,Neufreimann in Miinchen soll auf  Quartiersneuentwick-
dem Gelande der ehemaligen Bayernkaserne und einem 6stlich angrenzen-  lung auf Konversions-
den Bereich im Stadtteil Freimann auf einer Flache von etwa 60 ha ein neuer  flache

Stadtteil mit Wohnraum fiir ca. 15.000 Bewohner*innen geschaffen werden.

Neben den Wohnungen sind zahlreiche Kindertagesstatten sowie zwei

Schulstandorte mit jeweils dazugehorenden Sportanlagen, soziale Einrich-

tungen (Seniorenzentrum, Nachbarschaftstreffs, eine Jugendfreizeitstatte,

Stadtteilbibliothek etc.), Einrichtungen zur Nahversorgung, Geschafte und

eine Feuerwache geplant. Im Norden und Siiden des Quartiers sollen offent-

liche Grinflachen entstehen, die den kiinftigen Bewohner*innen als Erho-

lungsflachen dienen und das neue Wohngebiet mit den umliegenden beste-

henden Gebieten verbinden.

Nach Durchfiihrung eines stadtebaulichen und landschaftsplanerischen  Wettbewerbe als Ent-
Wettbewerbs im Jahr 2014 wurde in den vergangenen Jahren die Bauleitpla-  wicklungsgrundlage
nung fiir das Gelande vorangetrieben. Am 11.12.2018 wurde die Satzung

des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr.1989 durch den Stadtrat be-

schlossen. Die Rechtskraft des Bebauungsplans erfolgte im April 2019.

1 BT-Drs. 18/10942, 2.
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Abb. 9:
Bebauungsplan mit
Griinordnung Nr. 1989
der Landeshauptstadt
Minchen
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Folgende planerische Ziele werden mit der Festsetzung von MU-Gebieten
verfolgt:

Entwicklung eines eigenstandigen, urbanen Stadtquartiers entspre-
chend den Prinzipien einer nachhaltigen Stadtentwicklung;

Realisierung eines inklusions-, interkulturell- und generationengerech-
ten Stadtquartiers mit ca. 5.500 Wohnungen einschlieBlich der erforder-
lichen sozialen Infrastruktureinrichtungen zur Starkung des Minchener
Nordens als Wohnstandort;

Umsetzung einer ausgewogenen Nutzungsmischung von Wohnen, Ar-
beiten (Dienstleistung/ Einzelhandel), sozialer Infrastruktur - auch zur
Versorgung benachbarter Wohngebiete (Schulstandorte, Hauser fiir Kin-
der), gemeinschaftlichen und sozialen Nutzungen (z.B. Pflegeheim, Al-
tenservicezentrum, Feuerwache, Jugendfreizeitstatte);

Umsetzung der sog. ,Mlnchner Mischung” mit Miet- und Eigentums-
wohnungen flir moglichst alle Einkommensgruppen durch eine Auftei-
lung in geforderten Wohnungsbau und freifinanzierten Wohnungsbau
entsprechend den Verfahrensgrundsatzen der Sozialgerechten Boden-
nutzung sowie den Zielen gemaf des wohnungspolitischen Handlungs-
programms ,Wohnen in Miinchen VI*;

Schaffung eines belebten Quartierszentrums und von stadtischen Plat-
zen, welche mit adaquaten Nutzungen besetzt werden kdnnen.

Planerische Ziele fir
das neue Quartier

Quelle: Landeshauptstadt Miinchen (2019): Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1989. Miinchen, https://www.muen-
chen.info/plan/bebauungsplan/p_8905_1989_.pdf (Stand: 11/2022).

Festgesetzt sind dort zwei Urbane Gebiete MU 1 und MU 2, welche nochmals
in Teilgebiete mit unterschiedlichen Modifizierungen untergliedert sind. Das
MU 1 soll um den zentralen Stadtplatz sowie an der Magistrale quer durch das
Quartier den urbanen Kernbereich bilden und schliel3t zu den 6stlich des Plan-
gebiets liegenden Gewerbeflachen ab. Das MU 2 liegt am westlichen Rand des
Plangebiets an einem kleinen Quartiersplatz. In der Begriindung zum Bebau-
ungsplan heif’t es: ,Im Sinne des Verstandnisses stadtischen Lebens sollen

Ausdifferenzierung
der MU-Festsetzun-
gen


https://www.muenchen.info/plan/bebauungsplan/p_8905_1989_.pdf
https://www.muenchen.info/plan/bebauungsplan/p_8905_1989_.pdf

diese Bereiche belebte, urbane Orte entlang der Stralenrdume schaffen und
dennoch vor tbermafiigen Storungen geschlitztes Wohnen in den Innenhofen
und stral’enabgewandten Teilen der einzelnen Bauquartiere ermoglichen.”

Da entlang der Stra3en und Platze der offentliche Raum des Quartiers mit  Erdgeschosszonen fiir
urbanen Nutzungen belebt werden soll, bleiben die Erdgeschoss-Zonen im  gewerbliche Nutzun-
MU 1 und 2 Uberwiegend gewerblichen Nutzungen, d.h. Laden, Geschafte, gen

Buros und Gastronomie, vorbehalten. Die Ausnahmen fir Wohnnutzungen

sorgen dabei fir eine gewisse Flexibilitat bei der Nutzungsmischung, ohne

eine gleichgewichtige Mischung zu verlangen. In bestimmten Teilbereichen

der Urbanen Gebiete ist in den Gebauden im jeweiligen Erdgeschoss an der

Strallenseite eine Wohnnutzung nicht zulassig, in einem anderen Teilbereich

kann eine Wohnnutzung als Ausnahme zugelassen werden, wenn mindes-

tens ein Anteil von 10 % der im jeweiligen Teilgebiet zulassigen Geschossfla-

che durch andere Nutzungen als Wohnen verwendet wird.

Abb. 10: §3

Auszug aus den Art der baulichen Nutzung - Urbane Gebiete

textlichen (1) Festgesetzt werden zwei Urbane Gebiete (MU 1 und MU 2). Das MU 1 besteht aus den
Festsetzungen des Teilgebieten MU 1 (1) bis MU 1 (17). Das MU 2 besteht aus den Teilgebieten MU 2 (1)

Bebauungsplans und MU 2 (2).
(2) In den Urbanen Gebieten sind die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Vergnltgungsstatten und Tankstellen nicht zulassig.

(3) Im Urbanen Gebiet MU 1 ist in Gebauden entlang der U-1761, U-1762 (Stadtplatz),
U-1763, U-1764, U-1765 und U-1771 (Quartiersplatz Ost) im jeweiligen Erdgeschoss an
der StraRenseite eine Wohnnutzung nicht zuldssig. Entlang der U-1761, U-1763, U-1764
und U-1765 kann eine Wohnnutzung als Ausnahme zugelassen werden, wenn mindes-
tens ein Anteil von 10 vom Hundert der im jeweiligen Teilgebiet zulassigen Geschossfla-
che durch andere Nutzungen als Wohnen verwendet wird.

(4

Im Urbanen Gebiet MU 1 ist in Gebauden entlang der U-1761, U-1762 (Stadtplatz),
U-1763 und U-1771 (Quartiersplatz Ost) im jeweiligen ersten Obergeschoss eine Wohn-
nutzung nicht zuldssig. Eine Wohnnutzung kann ausnahmsweise zugelassen werden.

(5) Im Urbanen Gebiet MU 2 ist in Gebauden entlang der U-1767 und U-1769 im jeweiligen
Erdgeschoss an der StraRBenseite eine Wohnnutzung nicht zulassig. Entlang der Stralle
U-1769 kann eine Wohnnutzung als Ausnahme zugelassen werden, wenn mindestens
ein Anteil von 10 vom Hundert der im jeweiligen Teilgebiet zulassigen Geschossflache
durch andere Nutzungen als Wohnen verwendet wird.

(6) Im Urbanen Gebiet MU 2 ist in Gebauden entlang der U-1767 im jeweiligen ersten Ober-
geschoss an der StraRBenseite eine Wohnnutzung nicht zulassig. Eine Wohnnutzung
kann ausnahmsweise zugelassen werden.

(7) Im Teilgebiet MU 1 (1) ist in Geb&uden mindestens die Halfte der zuldssigen Geschoss-
flache fur andere Nutzungen als Wohnen zu verwenden.

(8) Im Teilgebiet MU 1 (4) ist in Geb&uden Wohnen nicht zulassig.

Quelle: Landeshauptstadt Miinchen (2019): Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1989.Textteil. Miinchen,
https://www.muenchen.info/plan/bebauungsplan/t_8905_1989.pdf (Stand: 11/2022).

Fur ein geplantes Hochhaus ist festgesetzt, dass darin mindestens die Halfte ~ Hochpunkt mit Nut-
der zulassigen Geschossflache flir andere Nutzungen als Wohnen zu verwen-  zungsmix

den ist. Damit verfolgt die Stadt insbesondere auch das Ziel, moglichst viele

Biro- und Gewerbeflachen im Plangebiet anzusiedeln. Auch als Beherber-

gungsstandort kdnnen die zur Verfligung stehenden Flachen dienen. Um je-

doch auch im Hochhaus einen Nutzungsmix sicherzustellen, konnen in den

oberen Geschossen Wohnnutzungen mit einer freien Sicht auf das Miinche-

ner Umland zugelassen werden.

In einem kleinen Teilbereich (dem sog. Quartierszentrum) wird Wohnen ganz ~ Quartierszentrum
ausgeschlossen. Hier soll sich unter anderem die zentrale Mobilitatsstation

des Planungsgebietes etablieren und durch weitere Nutzungen aus dem

Dienstleistungs-, Handel- oder Gastronomiegewerbe erganzt werden.
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Abb. 11:
Stadtebaulicher Leitplan
Alter Stadthafen - Stid
Oldenburg © HS
Architekten Hamburg
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Hannover
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Die MU 1 und MU 2 weisen eine hohe bauliche Dichte mit einer Grundflachen-
zahl-Spanne von 0,3 bis 0,5 und eine Geschossflachenzahl von bis zu 5,0 auf.
Die stadtebaulichen Griinde liegen dabei auf der Hand. Der dringende gesamt-
stadtische Wohnbedarf und auch der schonende Umgang mit Grund und Bo-
den fihren dazu, dass die Orientierungswerte des § 17 BauNVO zum Teil deut-
lich Uberschritten werden. Die Stadt verfolgt damit auch das Ziel einer kompak-
ten Innenentwicklung im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege".

In den Urbanen Gebieten sind die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuladssigen Vergnigungsstatten und Tankstellen nicht zulassig. Dadurch sol-
len Verkehre aus dem Quartier herausgehalten und storende Nutzungen fiir
die Urbanen Quartiere verhindert werden. Zudem wird flr Teilbereiche fest-
gesetzt, dass in Gebauden im jeweiligen ersten Obergeschoss eine Wohn-
nutzung nicht zulassig ist und dass eine Wohnnutzung ausnahmsweise zu-
gelassen werden kann.

Praxisbeispiel Oldenburg

ALTER STADTHAFEN SUD - OLDENBURG e ...}

o P s e |22

Hohe bauliche Dichte

Zusatzliche Regelun-
gen

Quelle: HS Architekten Hamburg und chora blau Hannover via Stadt Oldenburg, https://www.oldenburg.de/start-
seite/leben-umwelt/planen-bauen/stadtplanung/stadterneuerung/aktuelle-stadterneuerungsgebiete/alter-stadtha-

fen.html (Stand: 11/2022).

Auf dem Gelande des Alten Stadthafens in Oldenburg entsteht in zentraler
Lage ein neues Quartier fir Wohn-, Biro- und Gewerbenutzung (Bebauungs-
plan O-782 B). Der alte Stadthafen liegt direkt an der Hunte und ist nur wenige
Gehminuten von der Innenstadt beziehungsweise vom Hauptbahnhof entfernt.
Das Gebiet unterteilt sich in ein Quartier nordlich der Hunte (Alter Stadthafen
Nord, Bebauungsplan M 782-A Teil 1 und 2), welches bereits vollstandig ent-
wickelt ist, und in das hier betrachtete Quartier stidlich des Flusses (Alter Stadt-
hafen Sud). Vordringliches Entwicklungsziel sind die Schaffung zuséatzlichen
Wohnraums und die Entwicklung von Mischnutzungen auf ehemals industriell
genutzten Flachen. Als Teil der stadtebaulichen Innenentwicklung wird daher
stdlich der Hunte ein bisheriger Gewerbe- und Industriestandort fir eine

Entwicklung eines ge-
mischten Quartiers in
Wasserlage


https://www.oldenburg.de/startseite/leben-umwelt/planen-bauen/stadtplanung/stadterneuerung/aktuelle-stadterneuerungsgebiete/alter-stadthafen.html
https://www.oldenburg.de/startseite/leben-umwelt/planen-bauen/stadtplanung/stadterneuerung/aktuelle-stadterneuerungsgebiete/alter-stadthafen.html
https://www.oldenburg.de/startseite/leben-umwelt/planen-bauen/stadtplanung/stadterneuerung/aktuelle-stadterneuerungsgebiete/alter-stadthafen.html

Abb. 12:
Bebauungsplan O-782-
B Sid, Stadt Oldenburg

Quartiersentwicklung genutzt, bestehend aus Wohnen, Mischnutzung und
Gewerbe. Das Quartier bietet sich aufgrund der Umgebung flr eine urbane
Wohnbauentwicklung in verdichteter Bauweise an.

Fir das gesamte Areal ,Alter Stadthafen” wurde 2008 ein Ideenwettbewerb
durchgefihrt. Die Bauleitplanung fiir den sudlichen Teil wurde im Jahr 2016
eingeleitet und der Bebauungsplan O-782-B Sid am 12.4.2019 als Satzung
beschlossen. Der Bebauungsplan wurde mit Urteil vom 7.10.2021 durch das
OVG Liuneburg bestatigt und ist rechtskraftig. Geklagt hatte ein Eigentlimer
der angrenzenden Gewerbeflachen, der die Rechtmaligkeit des Bebauungs-
plans, insbesondere im Hinblick auf dessen Festsetzungen zum Thema Larm,
anzweifelte. Die Fertigstellung des Gebietsteils Alter Stadthafen-Sid ist bis
Mitte 2025 geplant.

Folgende planerische Ziele werden mit der Festsetzung von MU-Gebieten
verfolgt:

e Schaffung eines vielfaltigen Wohnraumangebots

¢ Nachhaltige, stadtebauliche Innenentwicklung durch Umnutzung eines
alten Industrie- und Gewerbestandorts - Revitalisierung/Nachnutzung

e Quartier aus Wohn-, Mischnutzung und Gewerbe in zentraler Lage
(Wohnraumentwicklung in verdichteter Bauweise)

e Gezielte Koordination einer vertraglichen Gebietsentwicklung mit ver-
schiedenen Nutzungen

e Ermdglichung des Nebeneinanders von vorhandenen und sich entwi-
ckelnden Nutzungen

e Losung der Larmkonflikte innerhalb des Plangebiets (Verkehrslarm
durch Zugbricke sowie Larm durch anliegende Gewerbenutzungen).

Gerichtliche Uberprii-
fung des Bebauungs-
plans

Planerische Ziele fir
das Gebiet

Quelle: Stadt Oldenburg (2019): Bebauungsplan O-782-B (Alter Stadthafen/sldlich der Hunte). Oldenburg,
https://www.oldenburg.de/fileadmin/oldenburg/Benutzer/PDF/40/400/Bauleitplanung/rechtsverb.Bebauungspla-
ene/BPlan_Zeichnungen/782_B.pdf (Stand: 11/2022).

Festgesetzt ist ein Urbanes Gebiet, welches sich in vier Teile untergliedert
(MU 1-4). In jedem Teilgebiet werden unterschiedliche Festsetzungen hin-
sichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung, der Bauweise etc. getroffen.

Ausdifferenzierung
der MU-Festsetzun-
gen
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Nach § 6a BauNVO sind im Plangebiet zulassig:

e Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewer-
bebetriebe, Anlagen fur Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

e ausnahmsweise zuléssig sind der Versorgung des Gebiets dienende La-
deni.S.d § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO,

e ausgeschlossen sind Vergnigungsstatten und Tankstellen.

Besondere Festsetzung nach § 6a Abs. 4 BauNVO fir Erdgeschosszonen o-
der Vorgaben flr den Anteil an Wohnnutzung im Verhéltnis zu anderer Nut-
zung wurden nicht getroffen.

Aufgrund diverser Larmquellen, die auf das Plangebiet einwirken, haben die
MU-Teilgebiete insbesondere auch eine larmschitzende Funktion. Sie dienen
als Abschirmung fiir das ebenfalls festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA)
am sldlichen und ostlichen Teil des angrenzenden Gebiets, da von diesem
Larmimmissionen ausgehen. Daher sind in diesen Bereichen des MU schutz-
bedurftige Wohnraume so anzuordnen, dass sie nicht zu den larmintensiven
Seiten ausgerichtet sind. Zur Schaffung eines urbanen Stadtquartiers sind zu-
satzlich zu der Wohnnutzung in den MU auch Laden, Gastronomie oder Beher-
bergungsgewerbe vorgesehen. Auch soll eine untergeordnete Grundversor-
gung durch Kioske oder , Tante-Emma-Laden* mdglich sein.

Die schallschiitzende Wirkung der MU gegeniber den WA spiegelt sich auch
in den Mindestgebaudehohen wider. Diese sind so ausgestaltet, dass sie die
Wohnnutzung des WA quasi als ,,Larmschutzwand" schiitzen. Auch in Olden-
burg haben die MU hohe Grundflachenzahlen von 0,6 und 0,7. Die Zahl der
zulassigen Geschosse bewegt sich zwischen 5 und 12. Auch hierdurch ver-
folgt die Stadt eine verdichtete innerstadtische Entwicklung. Damit sollen
ebenfalls der Flachenknappheit Rechnung getragen werden und gleichzeitig
die hohe Wohnbauflachennachfrage fur unterschiedliche Nutzungsgruppen
bertcksichtigt werden.

Festsetzungsmaoglichkeiten nach § 6a BauNVO

Urbane Gebiete dienen nach § 6a Abs. 1 Satz 1 BauNVO dem Wohnen sowie
der Unterbringung von Gewerbetreibenden und sozialen, kulturellen und an-
deren Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Regelung
beinhaltet keine Vorrangklausel im Hinblick auf die Wohnnutzung gegentiber
der Gewerbenutzung und setzt auch - im Unterschied zum Mischgebiet -
keine gleichgewichtige Nutzungsmischung voraus. Allgemein zuléssig sind
in Urbanen Gebieten:

¢ Wohngebaude,

e Geschafts- und Blrogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen Vergnigungsstatten und Tankstellen zugelassen
werden.

Eine Besonderheit der Urbanen Gebiete bietet § 6a Abs. 4 BauNVO. Danach
kann die Gemeinde flir das gesamte Gebiet oder Teile solcher Gebiete spe-
zielle Festsetzungen treffen hinsichtlich

Larmschitzende
Funktion eines Teils
der Bebauung

Mindestgebaudeho-
hen zur Sicherung der
Schallschutzfunktion

Keine Vorrangklausel
im MU, kein Erforder-
nis gleichgewichtiger
Nutzungsmischung

Spezielle Festsetzun-
gen maglich



e der Wohnnutzung von Erdgeschosszonen an der Stral3enseite,

e Wohnnutzung oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschos-
ses,

e des Anteils von Wohnungen auf Grundlage der zulassigen Geschossfla-
che bzw. GrofRe der Geschossflache,

e des Anteils von gewerblichen Nutzungen auf Grundlage der zuldssigen
Geschossflache bzw. der Grol3e der Geschossflache.

Die Festsetzungsmoglichkeiten nach Abs. 4 dienen der Aufrechterhaltung
und Weiterentwicklung einer Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe.
Die Regelungen treten neben die ebenfalls denkbare Feinsteuerung nach § 1
Abs. 4-10 BauNVO. Damit stehen den Gemeinden insgesamt mehr Mdglich-
keiten der Feinsteuerung zur Verfigung, um der Entfaltung von Wohnnut-
zung und/oder Gewerbebetrieben Rechnung zu tragen.

Weitere Neuerungen beim Mal3 der baulichen Nutzung und im Immissi-
onsschutz

Um eine hohere Dichte zu erlangen, ist als Orientierungswert nach §17
BauNVO fir Urbane Gebiete eine maximale Geschossflachenzahl von 0,8
vorgesehen.” Die angestrebte héhere Dichte spiegelt sich insbesondere
auch bei der Geschossflachenzahl wider. Dort betragt sie fir Urbane Gebiete
3,0 - gegenuber 1,2 fir Dorf- und Mischgebiete - und entspricht damit dem
Orientierungswert fr Kerngebiete.

Im Hinblick auf Larmkonflikte wurde im Zuge der Einflihrung des Urbanen Ge-
biets auch die TA Larm angepasst. Der Immissionswert in Urbanen Gebieten
betragt danach tags 63 dB (A) und nachts 45 dB (A). Im Vergleich liegt der Wert
am Tag damit hoher als im Kerngebiet sowie im Dorf- und Mischgebiet (dort
jeweils 60 dB (A)) und etwas niedriger als in Gewerbegebieten (65 dB (A)).

12 Fir Dorf- und Mischgebiete liegt sie bei 0,6; in Kerngebieten bei 1,0.

Erweiterte Feinsteue-

rungsmoglichkeiten

Hohere Dichte

Hohere Immissions-

werte
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Il. Mobilisierung und Aktivierung
von Baurechten

1. Befreiungen nach § 31 Abs. 2 und 3 BauGB

Im Baugenehmigungsverfahren stellt sich nicht selten heraus, dass ein Vor-
haben einer oder mehreren Festsetzungen des Bebauungsplans wider-
spricht. In rechtlicher Hinsicht bedarf es in diesem Fall der Erteilung von Aus-
nahmen oder Befreiungen gemaR § 31 BauGB, um das geplante Vorhaben
realisieren zu konnen.

Fur die Mobilisierung von unbebauten Grundstiicken fiir den Wohnungsbau
und die Nachverdichtung bebauter Grundstlicke zur Schaffung von Wohn-
raum kommt der Erteilung von Ausnahmen oder Befreiungen eine nicht un-
erhebliche Bedeutung zu. Sofern sie gewahrt werden (kénnen), sind zeit- und
personalintensive Verfahren zur Neuaufstellung, Anderung oder Ergénzung
von Bebauungsplanen entbehrlich und Baugenehmigungen konnen - soweit
erforderlich - zeitnah erteilt werden.

Mit dem Ziel der Erleichterung des Wohnungsbaus hat der Gesetzgeber die
Befreiungsvorschriften in § 31 BauGB erweitert.

§ 31 Ausnahmen und Befreiungen

Erteilung von Ausnah-
men oder Befreiungen

... fiir die Mobilisie-
rung von unbebauten
Grundstick oft rele-
vant

(1) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen solche Ausnahmen zugelassen werden, die in dem Bebau-

ungsplan nach Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind.

(2) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt

werden und

1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlielich der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung und des Bedarfs
zur Unterbringung von Fltchtlingen oder Asylbegehrenden, die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte filhren wirde
und wenn die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen Belangen ver-

einbar ist.
(3

(et

In einem Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt, das nach § 201a bestimmt ist, kann mit Zustimmung

der Gemeinde im Einzelfall von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit
werden, wenn die Befreiung auch unter Wardigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen ver-
einbar ist. Von Satz 1 kann nur bis zum Ende der Geltungsdauer der Rechtsverordnung nach § 201a Gebrauch
gemacht werden. Die Befristung in Satz 2 bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer Genehmigung, sondern
auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen Verfahren von der Vorschrift Gebrauch gemacht
werden kann. Fir die Zustimmung der Gemeinde nach Satz 1 gilt § 36 Absatz 2 Satz 2 entsprechend.

1.1 Befreiungen gemal § 31 Abs. 2 BauGB

Unter bestimmten Voraussetzungen kann gemaf § 31 Abs. 2 BauGB von den
Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden. Eine Befreiung kann nur
erteilt werden, wenn die Grundzlige der Planung nicht bertihrt werden, die Ab-
weichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist und einer von drei Befreiungsgriinden (Nrn. 1 bis 3) vor-
liegt. Das sind die Erforderlichkeit aus Griinden des Wohls der Allgemeinheit,
die stadtebauliche Vertretbarkeit und die nicht beabsichtigte Harte.

Der Gesetzgeber hat im Baulandmobilisierungsgesetz die eine Befreiung er-
fordernden Griinde , des Wohls der Allgemeinheit* um die ,Wohnbedrfnisse
der Bevolkerung" erweitert.

In Rechtsprechung und Literatur ist allgemein anerkannt, dass alle 6ffentli-
chen Interessen, die beispielhaft in § 1 Abs. 5 und 6 BauGB als 6ffentliche

Voraussetzungen fir
Befreiungen

Erweiterung der Be-
freiungsgriinde



Belange aufgefiihrt sind, als Griinde des Wohls der Allgemeinheit in Betracht
kommen. Insofern handelt es sich bei der ausdriicklichen Benennung der
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung um eine eher klarstellende Regelung.

Unter den Tatbestand der ,WohnbedUrfnisse der Bevolkerung* zu subsumie-
ren sind solche Vorhaben, die die Errichtung von Wohngebauden und Woh-
nungen haben. Nicht erfasst werden dagegen solche Vorhaben, die nur indi-
rekt der Versorgung der wohnenden Bevélkerung zugutekommen.*®

Die Erteilung von Befreiungen ist nicht auf Festsetzungen hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung beschrankt, es kommen vielmehr auch Festsetzun-
gen zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zur Uberbaubaren
Grundstiicksflache sowie sonstige Festsetzungen des Bebauungsplans in
Betracht. Es muss sich aber jedenfalls um beschréankende Festsetzungen der
zu befriedigenden Wohnbedurfnisse der Bevolkerung handeln.*

Bereits 1998 entschied der Verwaltungsgerichtshof Mannheim, dass ein
dringender Wohnbedarf nach dem BauGB-Malinahmengesetz unter den
Begriff des Wohls der Allgemeinheit fallt,** wenngleich es in dem konkreten
Fall das Vorliegen eines dringenden Wohnbedarfs verneinte. Das in Rede ste-
hende Bauvorhaben verstiel3 gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans
. . der Gemeinde ..., da das geplante Mehrfamilienwohnhaus die in diesem
Plan festgesetzte slidliche Baugrenze um etwa 5 m tberschritt und sich des-
halb mit erheblich mehr als der Halfte seiner Grundflache auf die nicht tber-
baubare Grundstiicksflache erstreckte.

Nach Gberwiegender Auffassung handelt es sich um eine reine Klarstellung,
anders Sofker, nach dessen Auffassung die Wohnbedirfnisse der Bevolke-
rung bei Befreiungen nur bei Anwendung des § 31 Abs. 2 Nr.2 BauGB im
Rahmen der stadtebaulichen Vertretbarkeit Anwendung finden konnten.®

Herauszuheben ist, dass es bei Befreiungen gemal § 31 Abs. 2 BauGB dabei
verbleibt, dass die Grundzlige der Planung nicht berihrt werden dirfen.
Diese ,ergeben sich aus der den Festsetzungen des Bebauungsplans zu-
grundeliegenden und inihnen zum Ausdruck kommenden planerischen Kon-
zeption. Ob sie berthrt werden, hangt von der jeweiligen Planungssituation
ab. Entscheidend ist, ob die Abweichung dem planerischen Grundkonzept
zuwiderlauft. Je tiefer die Befreiung in das Interessengeflecht der Planung
eingreift, desto naher liegt der Schluss auf eine Anderung der Planungskon-
zeption, die nur im Wege der (Um-)Planung méglich ist.“*

1.2 Befreiungen gemal § 31 Abs. 3 BauGB

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz hat der Gesetzgeber in § 31 Abs. 3
BauGB einen neuen Befreiungstatbestand geschaffen. Er ist befristet und auf
Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt beschrankt.

Gemal3 § 31 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann in einem Gebiet mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt, das nach § 201a BauGB bestimmt ist, mit Zu-
stimmung der Gemeinde im Einzelfall von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befrei-

13 vgl. Séfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Bd. 2, § 31 Rn. 43.

1 Soauch Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr: BauGB, § 31 Rdnr. 34.

15 vgl. VGH Mannheim, Beschluss vom 16. Juni 1998 - 8 S 1522/98 -, Rn. 3, juris.
16 vgl. Fimpel/Miller, ZfBR 1/2022, 16 Fn. 43.

17 BVerwG, Urteil vom 9. August 2018 - 4 C 7/17 -, BVerwGE 162, 363-372.

Wohnbediirfnisse der
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ung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Be-
langen vereinbar ist. Auf die Einhaltung der Grundziige der Planung wird
dann verzichtet. Von Satz 1 kann nur bis zum Ende der Geltungsdauer der
Rechtsverordnung nach § 201a Gebrauch gemacht werden.*® Die Bundesre-
gierung beabsichtigt laut Koalitionsvertrag eine Verlangerung der befristet
eingeflhrten Regelungen.

Mit dieser Neuregelung wird die Erteilung von Befreiungen zugunsten von
Wohnnutzungen deutlich erleichtert. Die Befreiung muss zwar auch unter
Wirdigung nachbarlicher Belange mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar
sein. Aber die stark limitierende Voraussetzung des § 31 Abs. 2 BauGB, wo-
nach die Grundziige der Planung nicht berihrt sein dirfen, ist hier entfallen.
Demzufolge kommen auch Befreiungen in Betracht, die dem planerischen
Grundkonzept des Bebauungsplans zuwiderlaufen. Dies ist jedoch nur im
Einzelfall méglich. Demzufolge kann es nicht darum gehen, Befreiungen von
stadtebaulichen Konstellationen zu erteilen, die in einem Baugebiet gehauft
auftreten konnen. Diesem Erfordernis [des Einzelfalls] ist geniigt, solange
nicht erkennbar ist, dass eine vergleichbare Befreiungslage im Plangebiet in
einer solchen Anzahl gleich gelagerter Félle eintreten konnte, dass die
Schwelle des Planungserfordernisses tberschritten wiirde.*®

Da die Bindung an die Grundzlige der Planung nicht mehr vorgeschrieben
ist, macht das Gesetz in den Fallen des § 31 Abs. 3 BauGB die Moglichkeit
der Befreiung davon abhangig, dass die Gemeinde der Befreiung zustimmt.
Die Fiktionsregelung des § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB gilt entsprechend. Die
Zustimmung gilt danach als erteilt, soweit die Gemeinde die Zustimmung
nicht binnen zwei Monaten nach Eingang des Ersuchens bei der Genehmi-
gungsbehorde verweigert.

Praxisbeispiel

Das Oberverwaltungsgericht Hamburg hat sich in einem Beschluss® mit
dem Befreiungstatbestand des § 31 Abs. 3 BauGB im Wege des vorlaufigen
Rechtsschutzes befasst.

Der Antragsteller wandte sich gegen eine Baugenehmigung, die dem be-
nachbarten Vorhabentrager flr die Realisierung seines Projekts, die Errich-
tung eines Mehrfamilienhauses, gewahrt wurde. Beide Grundstlicke liegen
im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Horn 15 aus dem Jahre
1965. Das Grundstlick des Vorhabentragers ist als Sondergebiet ,Laden"
und das Grundstlick des Antragstellers teilweise als Allgemeines Wohnge-
biet und dariiber hinaus ebenso als Sondergebiet ,Laden" festsetzt.

18 Mit Stand November 2022 haben die Lander Baden-Wiirttemberg, Bayern, Berlin, Bre-
men, Hamburg, Hessen, Niedersachsen und Rheinland-Pfalz eine entsprechende
Rechtsverordnung erlassen.

1% Vgl. OVG Hamburg, Beschluss vom 16. August 2021 - 2 Bs 182/21 -, Rn. 29, juris, mit
weiteren Hinweisen auf Entscheidungen zu § 31 Abs. 2 BauGB zur Problematik des
Einzelfalls.

20 OVG Hamburg, Beschluss vom 16. August 2021 - 2 Bs 182/21 -, Rn. 26, juris.

Einhaltung der Grund-
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Abb. 13:
Bebauungsplan Horn
15, Freie und
Hansestadt Hamburg,
aus dem Jahr 1965

T
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Quelle: Freie und Hansestadt Hamburg (1965): Verordnung tber den Bebauungsplan Horn 15, in: Hamburgisches Ge-
setz- und Verordnungsblatt 1965, Nr. 42: 154, https://daten-hamburg.de/infrastruktur_bauen_wohnen/bebauungs-

plaene/pdfs/bplan/horn15.pdf (Stand: 11/2022).

Das Verwaltungsgericht Hamburg ordnete erstinstanzlich im nachbarrecht-
lichen Eilrechtsschutz noch vor dem Inkrafttreten des Baulandmobilisie-
rungsgesetzes im Juni 2021 die Herstellung der aufschiebenden Wirkung
des Widerspruchs an, weil die nach § 31 Abs. 2 BauGB erteilte Befreiung von
der festgesetzten Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplans Horn 15
rechtwidrig die Grundzlige der Planung berihrt.

Uber die Beschwerde gegen den Beschluss des Verwaltungsgerichts Ham-
burg entschied das OVG Hamburg am 16.8.2021. Zu diesem Zeitpunkt wa-
ren das Baulandmobilisierungsgesetz und die Verordnung Uber die Bestim-
mung der Freien und Hansestadt Hamburg als Gebiet mit einem angespann-
ten Wohnungsmarkt nach § 201a des Baugesetzbuchs bereits in Kraft getre-
ten. GemaR § 1 Satz 1 der Verordnung ist die (gesamte) Freie und Hansestadt
Hamburg als ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinne
des § 201a BauGB bestimmt.

Demzufolge kann in Hamburg der Befreiungstatbestand gemald § 31 Abs. 3
BauGB zur Anwendung kommen.

Das OVG Hamburg fiihrte in seinem Beschluss aus: ,,Flir Wohnungsbauvor-
haben in einem Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt, das nach
§201a BauGB bestimmt ist, stellt der nunmehr hinzugetretene Befrei-
ungstatbestand nach § 31 Abs. 3 BauGB die gegenliber Abs. 2 der Vorschrift
sachlich speziellere Regelung dar. Bei summarischer Prifung kann die Be-
freiung von der Gebietsausweisung hier auf der Grundlage von § 31 Abs. 3
BauGB rechtmaRig erteilt werden, denn die tatbestandlichen Voraussetzun-
gen dieser Vorschrift liegen vor (hierzu bb) - dort im Einzelnen erlautert) und
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bende Wirkung Wi-
derspruch
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es kann im vorliegenden Einzelfall mit hoher Wahrscheinlichkeit davon aus-
gegangen werden, dass die Antragsgegnerin im Rahmen des anhangigen
Widerspruchsverfahrens zugunsten der Beigeladenen eine fehlerfreie Er-
messensentscheidung lber die Erteilung dieser Befreiung auf der Grundlage
von § 31 Abs. 3 BauGB treffen wird (hierzu cc) - dort im Einzelnen erlautert).”

Weitere Aspekte bei der Anwendung von § 31 Abs. 3 BauGB

Die Anwendung des § 31 Abs. 3 BauGB ist auf Festsetzungen in Bebauungs-
pléanen beschrénkt. Es kann sich dabei auch um geméall § 233 Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 173 Abs. 3 BBauG Ubergeleitete Bebauungspléane handeln.?* Auf die
Art des Bebauungsplans kommt es nicht an. Auch werden keine Anforderun-
gen an das Vorliegen eines bestimmten Baugebietstyps gestellt.

Bei dem von den Festsetzungen des Bebauungsplans zu befreienden Vorha-
ben muss es sich um einen Wohnungsbau handeln. Darunter fallen Wohnge-
baude und Wohnungen oder bauliche Anlagen fir Wohnzwecke. Unerheb-
lich ist, ob es sich um Mietwohnungen, ggf. auch im 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau, oder Eigentumswohnungen handelt. Umstritten ist aber, ob
auch Vorhaben, die nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, ermoglicht wer-
den. Sofker schlief8t auch Anlagen fir soziale und kulturelle Zwecke aus, die
der in den Wohnanlagen ansassigen Wohnbevolkerung dienen.?? Reidt sieht
es dagegen als unschadlich an, wenn in dem Gebaude in untergeordnetem
Umfang auch andere als Wohnnutzungen vorgesehen sind, zum Beispiel ein
Ladenlokal im Erdgeschoss. Damit werde nicht in Frage gestellt, dass die Be-
freiung fir ein Uberwiegend Wohnzwecken dienendes Vorhaben und damit
zugunsten des Wohnungsbaus erfolgt sei.?®

Der Gesetzgeber sieht keine Einschrankungen auf bestimmte Festsetzungen
vor, von denen befreit werden kann, wenngleich in der Gesetzesbegriindung
noch davon die Rede war, dass die Befreiung lediglich ,ausnahmsweise ein
Abweichen vom Mal der Nutzung (z.B. bei der Aufstockung)" ermdglichen
soll. Gleichwohl werden in der Praxis haufiger Anwendungsbeispiele hin-
sichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung, der Bauweise, der liberbaubaren
Grundsticksflache oder sonstiger Festsetzungen als bei der Art der bauli-
chen Nutzung zu finden sein. Als entscheidend werden sich der festgesetzte
Baugebietstyp und die konkrete Lage des Vorhabens im Baugebiet erweisen.

Wie die bisherige Regelung zur Befreiung ist auch § 31 Abs. 3 BauGB in das
pflichtgemalie Ermessen der Genehmigungsbehorde gestellt. Werden durch
die Befreiung stadtebauliche Fragen aufgeworfen, die nicht bereits unter
dem Aspekt der Vereinbarkeit von nachbarlichen Interessen mit den &ffentli-
chen Belangen gewtrdigt wurden, sind diese jedenfalls im Rahmen der Er-
messensentscheidung zu behandeln.?* Dies ist umso bedeutsamer, je tiefer
in die bisherige Planungssituation eingegriffen werden soll, wie zum Beispiel
bei einer Befreiung zugunsten des Wohnungsbaus auf bisher gewerblich ge-
nutzten Flachen oder einer deutlichen Erhéhung des bisherigen Mal3es der
baulichen Nutzung.

Ist eine Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB erteilt, gilt sie unabhangig von der
befristen Geltung der Rechtsverordnungen nach § 201a BauGB unbefristet.
Dies ergibt sich aus § 31 Abs. 3 Satz 3 BauGB. Hier ist eine Klarstellung er-

2L vgl. Séfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB, Bd. 2, § 31 Rn. 17b.
22 vgl. Séfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB, Bd. 2, § 31 Rn. 70d.
2 Vgl. Reidt, BauR 2/2022, 168 ff..

24 vgl. Séfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB, Bd. 2, § 31 Rn. 70m.
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folgt, dass sich die Befristung nicht auf die Geltungsdauer einer Genehmi-
gung, sondern auf den Zeitraum bezieht, bis zu dessen Ende im bauaufsicht-
lichen Verfahren von der Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann.

2. Erweiterter Zulassigkeitsrahmen nach § 34
Abs. 3a BauGB

Wohnraum kann durch die SchlieBung von Baulticken oder die Nachverdich-
tung bestehender Bebauungsstrukturen durch die Errichtung, Erweiterung,
Anderung, Nutzungsanderung oder Erneuerung von Geb&uden geschaffen
werden. Insofern haben die Ermittlung bestehender Bebauungspotenziale im
unbeplanten Innenbereich und die gezielte Ansprache von Eigentimer*in-
nen Uber die Bebauungsmaoglichkeiten mit dem Ziel der Mobilisierung von
Bauland fiir den Wohnungsbau eine grof3e Bedeutung. Instrumentell kann
dieser Prozess insbesondere durch ein Baulandkataster (§200 Abs.3
BauGB), die Erarbeitung eines Innenentwicklungskonzepts (§ 176a BauGB),
die Begriindung und Auslibung von Vorkaufsrechten (§§ 24 und 25 BauGB)
sowie das Baugebot (§ 176 BauGB) unterstitzt werden.

Insofern kommt der Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplan-
ten Innenbereich gemal3 § 34 BauGB bei der Genehmigung von Wohnbau-
vorhaben eine grofRe Bedeutung zu, da in vielen Gemeinden grol3e Teile des
Gemeindegebiets nicht mit Bebauungsplanen Gberplant sind.

Ermittlung Bebau-
ungspotenziale
wichtig

§ 34 BauGB - Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

(1)

()

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MafR
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
néheren Umgebung einfiligt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall

abgewichen werden, wenn die Abweichung
1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:
a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Ge-
werbe- oder Handwerksbetriebs,
b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zul4ssigerweise errichteten, Wohnzwecken dienen-
den Gebaudes oder
c) der Nutzungsdnderung einer zuldssigerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohnzwecken, einschliel3-
lich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung,
2. stadtebaulich vertretbar ist und
3. auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den &éffentlichen Belangen vereinbar ist.
Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
beeintrachtigen oder schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden haben kénnen. In den Féllen des Satzes 1 Nummer 1 Buchstabe b und ¢ kann dartiber hinaus
vom Erfordernis des Einfligens im Einzelfall im Sinne des Satzes 1 in mehreren vergleichbaren Féllen abgewi-
chen werden, wenn die Ubrigen Voraussetzungen des Satzes 1 vorliegen und die Aufstellung eines Bebauungs-
plans nicht erforderlich ist.

@) ..

Bei der Priifung der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile gemal § 34 BauGB ist das Einfligungsgebot ein
zentrales Tatbestandsmerkmal. Ein Vorhaben ist danach zuléssig, wenn es
sich nach Art und Mal? der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umge-
bung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Sofern ein Vorhaben sich
nicht einflgt, ist es grundsatzlich unzulassig.

Einfligungsgebot
zentral
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So kann etwa auch ein Vorhaben unzulassig sein, bei dem ein zulassigerweise
errichtetes, Wohnzwecken dienendes Gebaude erweitert, gedndert oder er-
neuert wird. Gleiches kann auch der Fall sein, wenn eine zulassigerweise er-
richtete bauliche Anlage zu Wohnzwecken umgenutzt und ggf. zusétzlich ge-
andert oder erneuert werden soll. Um solche sich nicht in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligenden Vorhaben zu ermdglichen, wére dann die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Angesichts des haufig nur
geringen Bauvolumens solcher Einzelvorhaben erscheint der Aufwand eines
formlichen Planungsverfahrens nicht immer angemessen. Vor diesem Hin-
tergrund bietet die Abweichungsmaglichkeit des § 34 Abs. 3a BauGB den
Bauaufsichtsbehorden zusétzlichen Gestaltungsspielraum.

Fir die Schaffung von Wohnraum sind Vorhaben im Zusammenhang mit
Wohnzwecken dienenden Gebauden (Nr. 1.b) und zu Nutzungsénderungen
baulicher Anlagen zu Wohnzwecken (Nr. 1.c) bedeutsam, daher beschrénken
sich die folgenden Ausfihrungen nur auf diese Fallgruppen.

Von dem Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung
kann nur abgewichen werden, wenn die Abweichung stadtebaulich vertret-
bar und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist. Zudem besteht eine Beschréankung auf den Einzelfall.

Die skizzierte Abweichungsmaglichkeit vom Einfligungsgebot beschrankt
sich auf den Anwendungsbereich von § 34 Abs. 1 BauGB. Im Geltungsbe-
reich eines einfachen Bebauungsplans greift sie nur, soweit sich die Zulas-
sigkeit nicht nach dem Bebauungsplan, sondern nach § 34 Abs. 1 BauGB
richtet. Soll vom einfachen Bebauungsplan abgewichen werden, ist eine Be-
freiung nach § 31 Abs. 2 BauGB ein maoglicher Weg, das Vorhaben im Einzel-
fall zuzulassen. Auch dann muss die Abweichung stadtebaulich vertretbar
und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Be-
langen vereinbar sein. Richtet sich die Zulassigkeit hinsichtlich der Art der
Nutzung nach § 34 Abs. 2 BauGB und ist das Vorhaben danach unzulassig,
kann § 34 Abs. 3a BauGB ebenfalls nicht zu Anwendung kommen. Auch hier
ist auf die Moglichkeit der Befreiung abzustellen, wenn das Vorhaben im Ein-
zelfall trotzdem zugelassen werden soll. Wie sich aus § 34 Abs. 2 BauGB
ergibt, ist § 31 Abs. 2 BauGB entsprechend anzuwenden. Die erweiterte Be-
freiungsmoglichkeit gemaf3 § 31 Abs. 3 BauGB ist nicht entsprechend an-
wendbar, da in § 34 Abs. 2 BauGB hierfir keine Regelung getroffen wurde.

Die Abweichungsregelung des § 34 Abs. 3a BauGB knlpft an einen bereits
vorhandenen Bestand an. Hervorzuheben ist, dass nur fiir zulassigerweise er-
richtete Gebaude und bauliche Anlagen eine Abweichung in Betracht
kommt. Demnach hat die zustandige Bauaufsichtsbehorde die Ubereinstim-
mung des urspriinglichen Vorhabens mit den baurechtlichen Vorschriften zu
prifen. Bei einem Vorhaben nach Nr. 1.b) missen bereits ein Wohngebaude
vorhanden und im Falle der Nr. 1.c) die bauliche Anlage grundsatzlich fiir eine
Wohnnutzung geeignet sein.

Hierzu kumulierend muss die Abweichung stadtebaulich vertretbar (Nr. 2)
und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Be-
langen vereinbar sein (Nr. 3). Beide Voraussetzungen sind wortgleich in § 31
Abs. 2 BauGB geregelt. Eine Abweichung ist stadtebaulich vertretbar, wenn
sie mitden Grundsatzen der §§ 1 und 1a BauGB vereinbarist und so in einem
Bebauungsplan geplant werden kdnnte. Hervorzuheben sind hierbei die pla-
nerische Konzeption der Gemeinde (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB), die Planungs-
leitsdtze nach §1 Abs.6 BauGB und das Abwéagungsgebot (§1 Abs.7

Zusiétzlicher Gestal-
tungsspielraum

Abweichen vom Einfi-
gungsgebot

Orientierung am Be-
stand
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BauGB).?® Demnach kann eine Abweichung in den Fallen stadtebaulich ver-
tretbar sein, in denen die mit der beabsichtigten Nutzung verbundenen bo-
denrechtlichen Spannungen zugleich gemindert oder wenigstens ausgegli-
chen werden. Wenngleich einem Baugenehmigungsverfahren sonst kom-
pensatorische Elemente fremd sind, ermoglicht das Tatbestandsmerkmal
stadtebauliche Vertretbarkeit in diesem Fall, Vor- und Nachteile des Vorha-
bens planerisch gegeneinander abzuwégen.?® Dieses planerische Element ist
deshalb von Bedeutung, weil bei den Abweichungsféllen Gemengelagen ent-
stehen oder bereits bestehende verscharft werden konnen, zum Beispiel
wenn ein gewerblich genutztes Gebaude oder eine bauliche Anlage in einem
eher gewerblich gepragten Bereich zu Wohnzwecken umgenutzt werden. Ob
die hierdurch entstehenden Belastungen hinnehmbar sind oder durch an-
derweitige Malinahmen gemindert oder ausgeglichen werden missen, istim
Einzelfall zu ermitteln und das Wohnbauvorhaben ggf. im Baugenehmi-
gungsverfahren mit geeigneten Nebenbestimmungen zu bescheiden.

Die Abweichung muss auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen vereinbar sein. Die stadtebauliche Vertretbarkeit
eines Vorhabens wird durch die MalRgaben des § 1 BauGB bestimmt. In die-
sem vorgegebenen Rahmen sind auch die nachbarlichen Interessen zu be-
ricksichtigen und abzuwagen. Insofern wird davon ausgegangen, dass der
Wirdigung nachbarlicher Interessen im Regelfall keine zusatzliche eigen-
standige Bedeutung bei der Beurteilung der stadtebaulichen Vertretbarkeit
zukommt.?” Dies kann bei Erweiterung bestehender Wohngeb&ude anders
sein, wenn sich aus der baulichen Erweiterung eine erdriickende Wirkung auf
die im Umfeld befindliche Bebauung ergibt.?®

Offentliche Belange werden in der Regel nicht beeintrachtigt sein, wenn das
Vorhaben stadtebaulich vertretbar ist. Denn die berihrten offentlichen Be-
lange finden in der Anforderung an die stadtebauliche Vertretbarkeit meist
bereits Berlicksichtigung. lhnen kommt insofern in der Regel keine weiterge-
hende praktische Bedeutung zu.

Abweichungen vom Einfligungsgebot waren bisher auf den Einzelfall be-
schrankt. Diese Beschrankung hat der Gesetzgeber mit dem Baulandmobili-
sierungsgesetz 2021 fiir Vorhaben im Zusammenhang mit einer Wohnnutzung
aufgegeben. Nach § 34 Abs. 3a Satz 3 BauGB kann in den genannten Fallen
(§ 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1. b und ¢ BauGB) vom Erfordernis des Einfligens nicht
nurim Einzelfall, sondern auch in mehreren Fallen abgewichen werden. Wenn-
gleich es der Gesetzgeber nicht ausdricklich regelt, wird es sich um mehrere
vergleichbare Falle handeln missen, also solche Félle, die in Bezug auf die
maf3geblichen Kriterien des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB gleichartig sind.?

Es kommmt deshalb bei diesen Vorhaben nicht darauf an, ob es sich um Vor-
haben handelt, welche zeitgleich oder in geringem zeitlichem Abstand zu ver-
gleichbaren Vorhaben unter Anwendung dieser Norm genehmigt werden
sollen.

Auch greift das Erfordernis einer atypischen Fallkonstellation bei diesen Vor-
haben nicht mehr. Das BVerwG hatte in Anlehnung an die fur Befreiungen

% vgl. Séfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB, § 34 Rdnr. 88d unter
Hinweis auf BVerwG, Urteil vom 15.2.1990 - 4 C 23.86.

% vgl. Sofker, ebenda, Rdnr. 88d.

27 Vgl. BVerwG, Urteil vom 15.2.1990 - 4 C 23.86.

28 Vgl. Séfker, ebenda, Rdnr. 88e.

2 vgl. Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB, Bd. 2, § 34 Rn. 90c.
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wegen fehlender Atypik geltenden Erwdgungen eine Abweichung vom Einfii-
gen ausgeschlossen, wenn davon auszugehen war, dass die Grinde auf
mehr als nur einzelne Grundstticke tibertragen werden konnten.*

Zu beachten ist jedoch, dass eine Abweichung vom Einzelfallerfordernis nur
dann in Betracht kommt, wenn die Aufstellung eines Bebauungsplans nicht
erforderlich ist (§ 34 Abs. 3a Satz 3 BauGB). Die Gemeinde hat sich somit im
Rahmen der Erteilung des Einvernehmens mit der Frage auseinanderzuset-
zen, ob die Schwelle des Planungserfordernisses Uberschritten wird.

Wenn Abweichungen fir mehrere vergleichbare Vorhaben beantragt wer-
den, istin die Prifung der stadtebaulichen Vertretbarkeit auch die Frage ein-
zubeziehen, ob hierdurch eine Umstrukturierung des betreffenden Gebiets
eingeleitet wird. Werden beispielsweise mehrere Wohnbauvorhaben unter
Erteilung von Abweichungen genehmigt, so pragen diese dann bei der Pri-
fung der Zulassigkeit spaterer Vorhaben die Eigenart der naheren Umge-
bung mit und verandern so den Zulassigkeitsrahmen des § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB. Bei der Anderung, Erweiterung oder Erneuerung von Wohnzwecken
dienenden Vorhaben wird dies in erster Linie auf einen veranderten Zulassig-
keitsrahmen fir das Mal der baulichen Nutzung, die Bauweise und die
Grundstucksflache hinauslaufen. Bei der Nutzungsanderung einer zuléssi-
gerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohnzwecken, einschlief3lich einer
erforderlichen Anderung oder Erneuerung, filhrt dies unter Umstinden zu ei-
ner Ausweitung der Wohnnutzung im Gebiet.*

Die Entscheidung Uber die Zulassigkeit eines Vorhabens nach § 34 BauGB
und somit auch die Abweichung nach § 34 Abs. 3a BauGB wird von der Bau-
aufsichtsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde getroffen. Bei der Ab-
weichungsentscheidung handelt es sich um eine Ermessensentscheidung.
Die Gemeinde wird sich bei der Erteilung des Einvernehmens insbesondere
mit der Frage der stadtebaulichen Vertretbarkeit auseinandersetzen missen,
ob sie in der konkreten stadtebaulichen Situation das Einvernehmen fir ein
oder mehrere Vorhaben erteilt.

Aufgrund einer Sonderregelung gemaf3 § 246 Abs. 8 BauGB gilt zeitlich be-
fristet bis zum 31.12.2024 § 34 Abs. 3a BauGB entsprechend fur die Nut-
zungsanderung zuldssigerweise errichteter baulicher Anlagen in bauliche
Anlagen, die der Unterbringung von Flichtlingen und Asylbegehrenden die-
nen, und fiir deren Erweiterung, Anderung oder Erneuerung.

3.  Nutzung des kommunalen Vorkaufsrechts

Das kommunale Vorkaufsrecht ist ein Instrument, welches der Umsetzung
bestimmter stadtebaulicher MaRnahmen dient. Es kann die Stadte bei der
Entwicklung neuer Baugebiete, aber auch bei der Mobilisierung von Bau-
rechten auf unbebauten Grundstlicken unterstitzen. Auch flr die Behebung
stadtebaulicher Missstande kann das Vorkaufsrecht genutzt werden. Dabei
kann die Gemeinde zum einen auf die ihr unmittelbar durch das Gesetz in
§ 24 BauGB zugewiesenen allgemeinen Vorkaufsrechte zurtickgreifen. Er-
ganzend hierzu kann die Gemeinde durch Satzung nach § 25 BauGB Vor-
kaufsrechte auch fir von § 24 BauGB nicht erfasste Fallkonstellationen be-
grinden. Beim Satzungsvorkaufsrecht wird auch von besonderem Vorkaufs-
recht gesprochen. Daneben konnen auch zivilrechtlich begriindete Vorkaufs-
rechte bestehen, z.B. wenn eine Gemeinde Grundstlicke verkauft und sich

30 vgl. hierzu BVerwG, Beschluss vom 8.5.1989 - 4 B 78.89.
1 vgl. hierzu ausfuhrlich Séfker, a.a.0., Rdnr. 88d.

Priifung Schwelle des
Planungserfordernis-
ses

Méogliche Verande-
rung der Pragung des
Gebiets

Stadtebauliches Ein-
vernehmen Ermes-
sensentscheidung

Regelung zeitlich
befristet

Potenzial: Unterstit-
zung Mobilisierung
von Baurechten



bei Verkauf ein vertragliches Vorkaufsrecht fir den Fall der Weiterveraul3e-
rung des Verkaufers einrdumen lasst.

In § 24 Abs. 1 BauGB sind die Tatbestédnde abschlieBend aufgefihrt, bei de-
ren Vorliegen bereits Kraft Gesetz ein Vorkaufsrecht besteht, soweit auch die
weiteren Voraussetzungen des § 24 Abs. 3 BauGB vorliegen.

Die Ermachtigung zum Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung besteht in ge-
setzlich definierten Fallkonstellationen. Sowohl das gesetzliche Vorkaufs-
recht als auch das durch Satzung begriindete Vorkaufsrecht kénnen die Ent-
wicklung und Mobilisierung erleichtern und beschleunigen. Das Vorkaufs-
recht darf gemal’ § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB nur ausgelibt werden, wenn das
Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Der Gesetzgeber hat durch das
Baulandmobilisierungsgesetz in einer erganzenden Regelung in Satz 2 klar-
gestellt, dass dem Wohl der Allgemeinheit auch die Deckung eines Wohnbe-
darfs in der Gemeinde dient.

Das Baulandmobilisierungsgesetz hat sowohl beim allgemeinen Vorkaufsrecht
als auch beim Satzungsvorkaufsrecht Anderungen gebracht, die fiir die Kom-
munen bei der Schaffung und Mobilisierung von Wohnbauland hilfreich sein
kdnnen. Zudem ist das Verfahren zur Auslibung des Vorkaufsrechts fiir die
Kommunen besser handhabbar geworden, da die Frist, innerhalb der das Vor-
kaufsrecht auszuliben ist, von zwei auf drei Monate verlangert wurde. Schliel3-
lich wurde die Moglichkeit der Auslibung des Vorkaufsrechts zum Verkehrs-
wert erweitert. Diese Moglichkeit besteht nun generell in allen Fallen, bei denen
der vereinbarte Preis Uber dem Verkehrswert liegt. Wie diese Neuerungen
praktisch genutzt werden konnen, wird anhand der im Folgenden skizzierten
Beispiele verdeutlicht. Ergadnzend hierzu sollen auch Anwendungsfalle der Vor-
kaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 angesprochen werden.
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§ 24 Allgemeines Vorkaufsrecht

(1) Der Gemeinde steht ein Vorkaufsrecht zu beim Kauf von Grundstiicken

1.

«

im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, soweit es sich um Flachen handelt, fur die nach dem Bebau-
ungsplan eine Nutzung fir 6ffentliche Zwecke oder fur Flachen oder Mal3nahmen zum Ausgleich im Sinne
des § 1a Absatz 3 festgesetzt ist,

in einem Umlegungsgebiet,

in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet und stédtebaulichen Entwicklungsbereich,

im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von DurchflihrungsmaRnahmen des Stadtumbaus und einer
Erhaltungssatzung,

im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans, soweit es sich um unbebaute Flachen im AufRenbereich
handelt, fUr die nach dem Flachennutzungsplan eine Nutzung als Wohnbaufliche oder Wohngebiet darge-
stellt ist,

in Gebieten, die nach den §§ 30, 33 oder 34 Absatz 2 vorwiegend mit Wohngeb&uden bebaut werden kénnen,
soweit die Grundstiicke unbebaut sind, wobei ein Grundstiick auch dann als unbebaut gilt, wenn es lediglich
mit einer Einfriedung oder zu erkennbar vorlaufigen Zwecken bebaut ist,

. in Gebieten, die zum Zweck des vorbeugenden Hochwasserschutzes von Bebauung freizuhalten sind, ins-

besondere in Uberschwemmungsgebieten, sowie

8. in Gebieten nach den §§ 30, 33 oder 34, wenn

a) in diesen ein stadtebaulicher Missstand im Sinne des § 136 Absatz 2 Satz 2 in Verbindung mit Absatz 3

vorliegt oder

b) die baulichen Anlagen einen Missstand im Sinne des § 177 Absatz 2 aufweisen

und die Grundstticke dadurch erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das soziale oder stadtebauliche
Umfeld aufweisen, insbesondere durch ihren baulichen Zustand oder ihre der &ffentlichen Sicherheit und

Ordnung widersprechende Nutzung.

Im Falle der Nummer 1 kann das Vorkaufsrecht bereits nach Beginn der &ffentlichen Auslegung ausgetbt wer-
den, wenn die Gemeinde einen Beschluss gefasst hat, einen Bebauungsplan aufzustellen, zu &ndern oder zu
ergénzen. Im Falle der Nummer 5 kann das Vorkaufsrecht bereits ausgetibt werden, wenn die Gemeinde einen
Beschluss gefasst und ortsiblich bekannt gemacht hat, einen Fldchennutzungsplan aufzustellen, zu andern
oder zu ergdnzen und wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der klinftige Flachen-

nutzungsplan eine solche Nutzung darstellen wird.

(2) Das Vorkaufsrecht steht der Gemeinde nicht zu beim Kauf von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz

und von Erbbaurechten.

(3) Das Vorkaufsrecht darf nur ausgeiibt werden, wenn das Wohl der Aligemeinheit dies rechtfertigt. Dem Wohl der
Allgemeinheit kann insbesondere die Deckung eines Wohnbedarfs in der Gemeinde dienen. Bei der Ausiibung
des Vorkaufsrechts hat die Gemeinde den Verwendungszweck des Grundstiicks anzugeben.

3.1 Vorkaufsrecht gemal} § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Baullicken stellen in vielen Stadten ein nicht unerhebliches Potenzial fiir den
Wohnungsbau dar. Dieses Potenzial zu nutzen, erfordert erhebliche Anstren-
gungen der Kommunalverwaltungen. Hier kann das Vorkaufsrecht helfen. Ge-
mall § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB besteht ein Vorkaufsrecht zur Mobilisierung un-
bebauter Grundstiicke fir den Wohnungsbau beim Kauf von Grundstlicken in
Gebieten, die nach den §§ 30, 33 oder 34 Abs. 2 BauGB vorwiegend mit Wohn-
gebauden bebaut werden kdnnen, soweit die Grundstlicke unbebaut sind.

Zweck dieses Vorkaufsrechts ist es, Wohnbaugrundstiicke ihrem bestim-
mungsmafiigen Zweck als Wohnbaugrundstiick zuzufihren. Haufig wird es
sich um Baullicken innerhalb einer ansonsten im Wesentlichen homogenen
Wohnbebauung handeln. Wird ein solches Grundstiick verkauft, kann die
Gemeinde das Vorkaufsrecht mit dem Zweck austben, das Grundstiick als-
bald an Dritte, z.B. eine kommunale Wohnungsbaugesellschaft oder eine
Wohnungsbaugenossenschaft, weiter zu verduBern, soweit diese bereit und
in der Lage sind, das Grundsttick alsbald zu bebauen und sich hierzu ver-
pflichten. Die Gemeinde kann das Vorkaufsrecht geméall § 27a BauGB auch
gleich zugunsten eines solchen Dritten ausliben. Dies erspart einen Erwerbs-
vorgang und damit das zweimalige Entstehen einer Grunderwerbsteuer-
pflicht. Das folgende Beispiel macht deutlich, in welchen Fallkonstellationen
das Vorkaufsrecht nach Nr. 6 zum Tragen kommt.

Mobilisierung unbe-
bauter Grundstilicke

Entwicklungspotenzial
Baullicken



Abb. 14:
Fiktives Beispiel

Praxisbeispiel

Hier geht es um die Auslibung des Vorkaufsrechts gemaf3 § 24 Abs. 1 Nr. 6
BauGB fiur ein unbebautes Grundstlck, welches nach §§ 30, 33 oder 34
Abs. 2 vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden kann. Das zum Ver-
kauf stehende Grundstick liegt in einem Gebiet, das die Pragung eines all-
gemeinen Wohngebiets hat, und fallt damit in den Anwendungsbereich von
§ 34 Abs. 2 BauGB. Lage keine Gebietspragung im Sinne von § 34 Abs. 2
BauGB vor, wiirde das Vorkaufsrecht hier nicht greifen.

Quelle: Symbolhafte Darstellung.

Zweck der Austibung des Vorkaufsrechts ist die Sicherstellung der Bebau-
ung des Grundstticks zur Realisierung von Wohnungsbau und zur Umset-
zung des Vorrangs der Innenentwicklung. Ziel ist die Bebauung dieses unbe-
bauten Grundstlicks mit 10 - 12 Wohneinheiten.

Soweit der Kaufer eines Grundstiicks selbst bereit und in der Lage ist, das
Grundstlick alsbald mit einem Wohngebaude zu bebauen, und er sich hierzu
gegenulber der Gemeinde verpflichtet, ist die Ausiibung des Vorkaufsrechts
zur Sicherstellung einer Bebauung nicht erforderlich. Zwar dient die MaR3-
nahme auch zur Deckung des Wohnbedarfs, jedoch kann das Ziel bei einer
entsprechenden Verpflichtung des Kéufers auch ohne Auslibung des Vor-
kaufsrechts erreicht werden. Dieses Ergebnis lasst sich allerdings nur errei-
chen, wenn die Gemeinde zunachst das Verfahren zur Ausiibung eines Vor-
kaufsrechts einleitet und den Kaufer hierzu anhort. Formal hat dieser dann
die Mdglichkeit, die Austibung des Vorkaufsrechts gemal’ § 27 BauGB abzu-
wenden. Dies setzt zum einen voraus, dass die Verwendung des Grundstucks
nach den baurechtlichen Vorschriften nach den Zielen und Zwecken der
stadtebaulichen MaBnahme bestimmt oder mit ausreichender Sicherheit be-
stimmbar ist. Hiervon kann im Falle des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1
Nr. 6 BauGB grundsatzlich ausgegangen werden, da die Bebaubarkeit zu
Wohnzwecken bereits Voraussetzung fir das Bestehen des Vorkaufsrechts
ist. Zum anderen muss der Kaufer in der Lage sein, das Grundstlick binnen
angemessener Frist dementsprechend zu nutzen, und er muss sich vor Ab-
lauf der Auslibungsfrist nach § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB hierzu, d.h. zur Be-
bauung des Grundstlcks, verpflichten. In diesem Fall wird das von der Ge-
meinde verfolgte Ziel auch ohne die Auslibung des Vorkaufsrechts erreicht.

Die Gemeinde kann bei der Abwendung nicht verlangen, dass sich der Kaufer
des Grundstucks zur Errichtung von 6ffentlich geforderten Wohnungen ver-
pflichtet. Der mit dem Vorkaufsrecht verfolgte Zweck richtet sich allein auf
den Wohnungsbau an sich. Eine weitere Spezifizierung des Zwecks ist nicht
vorgesehen.

Pragung allgemeines

Wohngebiet

Umsetzung Vorrang
der Innenentwicklung

Abwendung Aus-

libung des Vorkaufs-

rechts

Keine Spezifizierung

der Art des Woh-
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Grenzen des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB bezieht sich ausschlief3lich
auf Grundstlcke, die nach den §§ 30, 33 oder 34 Abs. 2 BauGB vorwiegend
mit Wohngebauden bebaut werden kdnnen. Das sind festgesetzte oder fakti-
sche Kleinsiedlungsgebiete, reine Wohngebiete, allgemeine Wohngebiete und
besondere Wohngebiete (hier nur festgesetzte). Nicht einbezogen sind damit
Baugebiete, in denen Wohngebaude zwar uneingeschrankt zuldssig sind, die
jedoch nicht vorwiegend durch Wohngebzude bebaut werden kdnnen.

Um ein Vorkaufsrecht auch fir Baugrundstiicke zu begriinden, die nicht in
den Anwendungsbereich des § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fallen, muss die Ge-
meinde eine Vorkaufsrechtssatzung erlassen. Auch wenn hinsichtlich der Zu-
ordnung in den Anwendungsbereich von § 34 Abs. 2 BauGB oder hinsicht-
lich des Vorhandenseins auch nur geringfligiger und nicht nur temporéarer
Bebauung Zweifel bestehen, kann sich der Erlass einer Rechtsklarheit schaf-
fenden Vorkaufsrechtssatzung empfehlen. Welche Voraussetzungen dabei
zu beachten sind, wird unten erlautert.

Der Gesetzgeber hat durch das Baulandmobilisierungsgesetz die Regelung
dahingehend erganzt, wann Grundsticke als unbebaut gelten. Dies ist dann
der Fall, wenn sie lediglich mit einer Einfriedung oder zu erkennbar vorlaufi-
gen Zwecken bebaut sind.

Eine Anlage ist eine Einfriedigung, wenn sie dazu bestimmt ist, ein Grund-
stlick vollstandig oder teilweise zu umschlieBen und nach aufBen abzuschir-
men, um unbefugtes Betreten oder Verlassen oder sonstige storende Einwir-
kungen abzuwehren.?? Dies ist beispielsweise bei Zdunen, Mauern oder auch
Hecken der Fall.

Die Bezugnahme auf den erkennbar vorlaufigen Zweck einer Bebauung fihrt
zu neuen Abgrenzungsfragen, da auf eine zeitliche Komponente abgestellt
wird. Die Gesetzbegriindung enthalt lediglich den Hinweis, dass es sich um
eine Klarstellung handeln soll.*® Der Begriff ,vorlaufig* deutet darauf, dass es
sich um (bauliche) Anlagen handeln muss, die lediglich fiir eine Ubergangszeit,
eben vorlaufig bis zur Realisierung der endgdiltigen Nutzung, gedacht sind. Die
Vorlaufigkeit einer Bebauung muss erkennbar sein. Eine Bebauung zu vorlau-
figen Zwecken ist insbesondere dann gegeben, wenn die bauliche Anlage ge-
eignet und bestimmt ist, an verschiedenen Orten wiederholt aufgestellt und
zerlegt zu werden (,fliegende Bauten" i.S.d. Landesbauordnungen) oder wenn
die Errichtung der baulichen Anlage nur zeitlich befristet oder auf Widerruf ge-
nehmigt wurde. Ist eine Genehmigung des Vorhabens nicht erforderlich, ist auf
das Mal3 der tatsachlichen Nutzung abzustellen (vgl. Muster-Einfiihrungser-
lass zum Gesetz zur Mobilisierung von Bauland [Baulandmobilisierungsgesetz
BauGBANdG 2021 - Mustererlass], beschlossen durch die Fachkommission
Stadtebau am 14./30.9.2021, geadndert am 24.3.2022, 17).

Auch das Vorkaufsrecht darf gemaR § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB nur ausgelbt
werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Der Gesetzgeber
hat durch das Baulandmobilisierungsgesetz in einer ergdnzenden Regelung
in Satz 2 klargestellt, dass dem Wohl der Allgemeinheit auch die Deckung ei-
nes Wohnbedarfs in der Gemeinde dient.

32 Vgl. Hessischer VGH, Beschluss von 17.05.1990 - 4 TG510/90 -, juris m. w. N..
33 BT-Drs.19/29396, S. 64.
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3.2 Vorkaufsrecht gemal § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 8 BauGB

Durch das Baulandmobilisierungsgesetz wird in §24 Abs.1 Satz1l Nr.8
BauGB ein Vorkaufsrecht der Gemeinde in Gebieten nach den §§ 30, 33 oder
34 eingefiihrt, wenn (a) in diesen ein stadtebaulicher Missstand im Sinne des
§ 136 Abs. 2 Satz 2 in Verbindung mit Abs. 3 vorliegt oder (b) die baulichen An-
lagen einen Missstand im Sinne des § 177 Abs. 2 aufweisen und die Grundsti-
cke dadurch erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das soziale oder stadte-
bauliche Umfeld aufweisen, insbesondere durch ihren baulichen Zustand oder
ihre der offentlichen Sicherheit und Ordnung widersprechende Nutzung.

Zur Vermeidung der Einfihrung neuer Definitionen wird auf die bereits im Bau-
gesetzbuch vorhandenen Kriterien flr Missstande als Maf3gabe fiir Sanie-
rungsmalinahmen sowie Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote zu-
rickgegriffen. Dartber hinaus haben die Gemeinden zu ermitteln, ob der fest-
gestellte Missstand nachteilige Auswirkungen auf das soziale oder stadtebau-
liche Umfeld hat und ob diese Auswirkungen erheblich sind. Zur Beurteilung
der Erheblichkeit bedarf es einer Gesamtbetrachtung bzw. Abwagung aller
Umstande im Hinblick auf die betroffenen Eigentums- und Verfligungsrechte
und die mit der Austibung des Vorkaufsrechts verfolgten stadtebaulichen Ziele.

Die Vorschrift soll insbesondere dann einen Erwerb ermdglichen, wenn das
Grundsttick oder die darauf befindliche bauliche Anlage neben dem festge-
stellten Missstand zugleich stéadtebaulichen Entwicklungszielen bzw. woh-
nungspolitischen Zielsetzungen nicht entspricht, den geltenden Vorschriften
zu Umgang, Nutzung und Bewirtschaftung nicht entspricht oder eine Gefahr
fur die offentliche Sicherheit und Ordnung darstellt. Der Gesetzgeber hat
hierbei die im Rahmen der stadtebaulichen Forschung gewonnenen Er-
kenntnisse zum Umgang mit Problemimmobilien zu Grunde gelegt.®*

Praxisbeispiel

Die Stadt Gelsenkirchen Ubte fir die Grundstlicke Steeler Stralle 163, 165
und Achternbergstralle 33, 35 das gemeindliche Vorkaufsrecht gemaR § 24
Abs. 1 Satz1 Nr.8 BauGBi.V.m. § 27a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB zugunsten
der Gelsenkirchener Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft (ggw) aus.

Die aufstehenden Objekte gelten als ,,Problem- bzw. Schrottimmobilien" und
sind aufgrund ihrer exponierten Lage am Stadtteileingang Rotthausen im
Kreuzungsbereich von Steeler Strae und Achternbergstrale weithin sichtbar.

Sie befinden sich in einem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Zu-
dem liegen sie innerhalb des Stadterneuerungsgebietes Rotthausen, das seit
2018 Forderkulisse der Stadtebauférderung (Bund-Lander-Programm Sozi-
aler Zusammenhalt) ist. Grundlage hierfir bildet das Integrierte Entwick-
lungskonzept (IEK) ,Rotthausen - Stadtteil in Bewegung". Gemal der Ana-
lyse im IEK sind insbesondere die slidwestlichen Wohnquartiere des Stadt-
teils durch eine Haufung von Gebauden mit zum Teil erheblichen Substanz-
defiziten betroffen. Im stidlichen Abschnitt der Steeler Straf3e, in dem sich die
Grundsticke befinden, besteht zudem eine Gemengelage aus Gewerbe- und
Wohnstandorten, die sich durch problembehaftete Wohnungsbestéande mit
hohen Leerstanden auszeichnet. Zudem sieht das IEK fiir den Kreuzungsbe-
reich am Stadtteileingang von Gelsenkirchen-Rotthausen, in dem sich die

34 Vgl. BBSR 2020.
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Objekte befinden, als bauliche Malinahme eine stadtebauliche Neugestal-
tung des Stadtteileingangs im Kreuzungsbereich von Steeler Stral’e und
Achternbergstrale vor.

Die vier Objekte waren Bestandteil eines grof3en Immobilienpaketes in Hohe
von mehr als 20 Mio. Euro, das von einer niederlandischen an eine deutsche
Gesellschaft verkauft wurde. Fiir die einzelnen Grundstiicke wurden im Kauf-
vertrag anteilige Kaufpreise ausgegeben. Der durch einen externen Werter-
mittlungsgutachter festgestellte Verkehrswert fiir die verfahrensgegenstandli-
chen Objekte betrug nur ca. 13,5 % des eigentlichen Kaufpreises. Aufgrund der
erheblichen Abweichung kam nur eine preislimitierte Auslibung des Vorkaufs-
rechts nach § 28 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Betracht, wenngleich dadurch die Ge-
fahr bestand, dass die Verkauferin von dem ihr gem. § 28 Abs. 3 Satz 2 BauGB
zustehenden Recht Gebrauch macht und vom Kaufvertrag zurticktritt.

Im Rahmen des Vorkaufsrechtsverfahrens wies die Stadt die Kauferin auf ihr
Recht zu Abwendung des Vorkaufsrechts nach §27 BauGB mittels Ab-
schluss einer Abwendungsvereinbarung hin, mit der sie sich hatte verpflich-
ten mussen, die Gebaude in einen stadtebaulich und anlagenbezogen recht-
mafigen Zustand zu bringen und die Grundstiicke entsprechend den Zielen
und Zwecken der stadtebaulichen Malinahme binnen angemessener Frist zu
nutzen. Von ihrem Abwendungsrecht machte die Kauferin keinen Gebrauch.

Auf Anfragen der Verkauferin beziiglich eines moglichen freihandigen Er-
werbs durch die Gelsenkirchener Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft
(ggw) zu einem hoheren Kaufpreis ging die Stadt nicht ein. Die Verkauferin
akzeptierte die preislimitierte Austibung des Vorkaufsrechtes.

Die Auslibung des Vorkaufsrechtes erfolgte auf der Grundlage von § 24
Abs. 1 Satz 1 Nr. 8 lit. a) (Vorliegen gebietsbezogener stadtebaulicher Miss-
stande) und § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 8 lit. b) (Vorliegen anlagenbezogener bau-
licher Missstande), wenngleich durchaus auch nur die Bezugnahme auf § 24
Abs. 1 Satz 1 Nr. 8 lit. b) ausgereicht héatte, da die Objekte massive bauliche
Missstande aufweisen, die keine gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
zulassen und die Objekte aufgrund ihres maroden baulichen Zustands er-
hebliche nachteilige Auswirkungen auf das soziale und stadtebauliche Um-
feld haben. Die zusétzliche Bezugnahme auf § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 8 lit a) war
moglich, da die Stadtverwaltung ebenfalls gebietsbezogene stadtebauliche
Missstande nachweisen konnte.

Fir den Nachweis anlagenbezogener baulicher Missstande wurde im Zuge
der Sachverhaltsermittlung eine Objektbesichtigung von Beschaftigen der
Stadt mit dem beauftragten Quartiersarchitekten durchgefiihrt und doku-
mentiert. Die Objekte befanden sich allesamt in einem sehr maroden bauli-
chen Zustand (u.a. massive Bergbauschaden, Schimmel- und Feuchtigkeits-
befall in fast allen Wohnungen, baulicher Verfall etc.). Die erheblichen Nach-
teile auf das soziale und stadtebauliche Umfeld (u.a. Trading-Down-Effekte)
lieBen sich ebenfalls belegen.

Die Auslibung des Vorkaufsrechts fir diese Grundstlicke wird nach Abwa-
gung privater und offentlicher Belange durch das Wohl der Allgemeinheit ge-
rechtfertigt.
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Abb. 15:

Blick auf das
Grundstlick aus der
Steeler Strafle

Abb. 16:

Blick auf den
Kreuzungsbereich
Achternbergstrae und
Steeler Strafle

Quelle: Stadt Gelsenkirchen.

Die Gelsenkirchener Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft (ggw) ver-
pflichtete sich als Beglinstigte des Vorkaufs zur Entwicklung der Flachen im
Rahmen der stadtebaulichen Neugestaltung des Stadtteileingangs im Kreu-
zungsbereich von Steeler Stralle und Achternbergstralie im Sinne des Inte-
grierten Entwicklungskonzepts fiir Rotthausen.

Die Stadtverwaltung, die Gelsenkirchener Gemeinnitzige Wohnungsbauge-
sellschaft (ggw) und die Stadterneuerungsgesellschaft SEG arbeiten bereits
langer erfolgreich zusammen, wenn es darum geht, die Wohnquartiere durch
Minderung der negativen Auswirkungen von Problemimmobilien aufzuwer-
ten und ungesunde Wohnverhaltnisse zu verhindern. In Nordrhein-Westfalen
konnten mit dem Landesférderprogramm Modellvorhaben Problemimmobi-
lien in insgesamt 14 Stadten 72 Problemimmobilien erworben werden; 29
davon allein durch die Stadt Gelsenkirchen. Vor diesem Hintergrund ist auch
der aktuelle Fall als Beispiel einer erfolgreichen Kooperation zwischen Stadt-
verwaltung und stadtischen Unternehmen einzuordnen.
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3.3 Vorkaufssatzungen fiir Potenzialflachen der
Baulandentwicklung im AuBenbereich

Bereits nach § 24 Abs. 1 Satz1 Nr.5 BauGB besteht ein Vorkaufsrecht im
Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans, soweit es sich um unbebaute
Flachen im AuBenbereich handelt, fir die nach dem Flachennutzungsplan
eine Nutzung als Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt ist. Dieses
Vorkaufsrecht kann bereits ausgelibt werden, wenn die Gemeinde einen Be-
schluss gefasst und ortsitiblich bekannt gemacht hat, einen Flachennut-
zungsplan aufzustellen, zu andern oder zu erganzen und wenn nach dem
Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der kinftige Flachennut-
zungsplan eine solche Nutzung darstellen wird. Das Vorkaufsrecht nach Nr. 5
greift allerdings nicht, wenn ein solcher Beschluss noch nicht gefasst wurde.
Auch greift es nicht, soweit noch unklar ist, ob die Flachen als Wohnbaufla-
chen oder Wohngebiete ausgewiesen werden sollen. Es greift zudem nicht,
soweit eine Bebauung bereits vorhanden ist, selbst wenn diese nur unterge-
ordnet, geringfligig oder auf eine Teilflache beschrankt ist.

In diesen Fallkonstellationen kann eine Vorkaufssatzung helfen, die Entwick-
lung schneller und unkomplizierter durchzufiihren. Die Gemeinde soll bereits
im Vorfeld einer in Betracht gezogenen Baulandentwicklung die Moglichkeit
haben, Grundstiicke mit dem Ziel der spateren Entwicklung zu Bauland
durch Ausubung des Vorkaufsrechts erwerben zu konnen, damit die spate-
ren MafBnahmen leichter durchgeflihrt werden kénnen.*® Das besondere ge-
setzliche Vorkaufsrecht nach Nr. 2 kann deshalb auch als ein Instrument des
vorsorgenden Grunderwerbs bezeichnet werden.*® Dem liegt der Tatsache
zugrunde, dass die Entwicklung von gemeindeeigenen Flachen typischer-
weise schneller erfolgen kann als Entwicklungen auf in fremdem Eigentum
liegenden Grundstucken. Die Vorkaufssatzung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
kann damit auch ein Baustein im Rahmen von Baulandmodellen sein, die auf
einem Zwischenerwerb der Grundstiicke basieren. Unten findet sich ein Pra-
xisbeispiel der Stadt Tlbingen fir ein solches Vorgehen. Aber auch in ande-
ren Fallen wird die Baulandentwicklung durch den Erwerb von Grundstiicken
durch die Gemeinde erleichtert, da Gestaltungsspielrdume in der Planung
und - soweit eine Bodenordnung erforderlich ist - auch in der Umlegung er-
weitert werden. Verkaufswillige Grundstlickseigentiimer*innen werden sich
angesichts einer bestehenden Vorkaufsrechtssatzung haufig direkt mit der
Verkaufsabsicht an die Gemeinde wenden. Die Moglichkeit der Auslibung
zum Verkehrswert wird dabei i.d.R. verhindern, dass liberzogene Kaufpreis-
erwartungen entstehen. Die von einer Vorkaufsrechtssatzung betroffenen
Grundstlckseigentimer*innen kénnen durch die Gemeinde zuséatzlich ent-
sprechend informiert werden.

Die Satzungsermachtigung in § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB beruht mithin auf der
Annahme, dass eine langfristig angelegte, an stadtebauliche Ziele gebundene
gemeindliche Bodenvorratspolitik ein besonders wirksames Mittel zur Siche-
rung der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist.*” Die umfassenden
Maoglichkeiten in § 25 Abs. 1 Nr. 2 der Bodenvorratspolitik werden bis zu dem
Zeitpunkt gewahrleistet, zu dem die stadtebaulichen Mallnahmen rechtsver-
bindlich werden und damit das besondere Vorkaufsrecht gegenstandslos wird.

3 BVerwG Beschl.v. 19.12.2018 - 4 BN 42.18; Beschl. v. 26.1.2010 - 4 B 43.09.

% So Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 25 Rn. 12.

37 BVerwG Beschl. v. 30.9.2020 - 4 B 45.19, ZfBR 2021, 66 Rn. 4; Stock, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 25 Rn. 12.
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Im Gegensatz zu einer ungebundenen Flachenbevorratung ist jedoch ein Be-
zug zu einer beabsichtigten stadtebaulichen MalRnahme erforderlich. Ohne
diesen Bezug ist ein Vorkaufsrecht auch durch Satzung nicht begriindbar.

Praxisbeispiel

Hintergrund der Vorkaufssatzung der Stadt Tibingen fir das Gebiet ,,Jesin-
ger Loch" ist der Baulandbeschluss der Stadt. Danach will die Stadt Bebau-
ungsplanverfahren nur noch dann fiir neue Baugebiete im AuBenbereich
durchfiihren, wenn alle betroffenen Grundstlicke im Eigentum der Stadt sind
(Sitzungsvorlagen des Gemeinderats 28/2014 und 28a/2014). Auf dieser
Grundlage sollen samtliche Grundstiicke eines zur Entwicklung anstehen-
den Baugebietes erworben und nach der Schaffung von Planungsrecht so-
wie der Durchfihrung der Erschlielung des Baugebietes wieder an Bauwil-
lige baureif verdufRRert werden.

Mit der Vorkaufsrechtsatzung soll der Stadt bei einem VeraduBerungsge-
schéft innerhalb des beschriebenen Satzungsgebiets ein Vorkaufsrecht ein-
geraumt werden, um die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung zu er-
leichtern. Damit wird das Ziel verfolgt, Wohnbauflachen bedarfsgerecht zu
entwickeln. Die Stadt hat die Satzung in einem ergdnzenden Verfahren er-
neut bekannt gemacht, um aufkommende Zweifel an der Rechtsformlichkeit
der ersten Bekanntmachung vorsorglich auszuraumen.

Die Satzung erfordert keine Begriindung. Auch miissen weder die Offentlich-
keit noch die Trager offentlicher Belange beteiligt werden. Empfehlenswert
ist es jedoch, in einer knapp gefassten Begriindung zumindest die Ziele und
diejenigen Tatsachen darzustellen, die belegen, dass die Voraussetzungen
fur den Erlass einer Satzung vorliegen. Dies erleichtert die Argumentation fur
den Fall, dass die Satzung beklagt wird.

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung muss parzellenscharf festgelegt
werden. Dies kann zeichnerisch, aber auch textlich durch Bezeichnung der
Flurstlicke erfolgen. Im vorliegenden Fallbeispiel wurde der Geltungsbereich
sowohl zeichnerisch in einem Lageplan, der Bestandteil der Satzung ist, als
auch textlich durch Bezeichnung der Flurstiicke vorgenommen. In § 1 der
Satzung wurde explizit der mit der Satzung verfolgte stadtebauliche Zweck
bezeichnet.
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grund fir eine ge-
bietsbezogene Vor-
kaufssatzung

Beabsichtige stadte-
bauliche Entwicklung

erleichtern
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Abb. 17: o 268113
Raumliche Abgrenzung
Vorkaufssatzung
wJesinger Loch*, e esinger| Lot
Tubingen-
Unterjesingen.

2862

Schietinger

Jesinger Loch

Quelle: Universitatsstadt Tubingen (2018): Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht (Vorkaufssatzung) fiir das Ge-
biet ,Jesinger Loch" in Tibingen-Unterjesingen. Vorlage 92/2018, https://www.tuebingen.de/gemeinderat/get-
file.php?id=47561&type=do& (Stand: 11/2022).

§ 1 Zweck der Satzung/Stadtebauliche Malinahme

(1) Die Universitatsstadt TUbingen beabsichtigt den Bereich ,Jesinger
Loch" in Tibingen-Unterjesingen entsprechend des Zwischenerwerbs-
modells als neue Wohnbauflache zu entwickeln.

(2) Zur Sicherung dieses Ziels erlasst die Universitatsstadt Tibingen eine
Vorkaufssatzung.

§ 2 Raumlicher Geltungsbereich

(1) Der raumliche Geltungsbereich der Vorkaufssatzung ergibt sich aus
dem beigeflgten Lageplan vom 21. Februar 2017. Dieser Lageplan ist
Bestandteil der Satzung.

(2) Der Geltungsbereich umfasst die Grundstliicke Gemarkung Unterjesin-
gen, Flst. Nr. 2576, 2577, ...
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3.4 Vorkaufssatzung zur Aktivierung unbebauter
Baugrundstiicke im Innenbereich

Auch die Aktivierung vorhandener Baurechte ist eine stadtebauliche Mal3-
nahme. Als solche werden alle MaRnahmen verstanden, welche der Ge-
meinde dazu dienen, ihre Planungsvorstellungen zu verwirklichen, vorausge-
setzt sie weisen einen stadtebaulichen Bezug auf.®® Zudem wird verlangt,
dass sie mit den Mitteln des Stadtebaurechts verwirklicht werden konnen.*
Die Aktivierung vorhandener Baurechte ist nicht nur ein legitimes stéadtebau-
liches Ziel. Dieses Ziel wird vielmehr durch das Prinzip der vorrangigen stad-
tebaulichen Innenentwicklung unterstrichen. MalRnahmen, die auf dieses Ziel
gerichtet sind, sind mithin stéddtebauliche MaRnahmen. Stadtebauliche Mal3-
nahmen sind auch rechtliche und tatsachliche MafBnahmen zur Durchfih-
rung von vorgesehener Planung oder Nutzung in einem Gebiet. Die den Pla-
nungen entsprechende Bebauung eines Grundstiicks ist also eine stadte-
bauliche MalRnahme. Sie konnte notfalls auch im Wege des Baugebotes
durchgesetzt werden.*°

Mittels Satzungsvorkaufsrecht konnen daher auch Fallkonstellationen er-
fasst werden, welche Uber die in § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 und Satz 2 BauGB
bezeichneten Nutzungszwecke hinausgehen.** Unschadlich ist dabei, dass
neben dem Satzungsvorkaufsrecht auch ein allgemeines Vorkaufsrecht be-
steht. Der Erlass der Vorkaufsrechtssatzung kann sich bezogen auf einzelne
Grundstlicke zwar als nicht erforderlich erweisen, bezogen auf das gesamt
Satzungsgebiet kann er gleichwohl geeignet und erforderlich sein, um beste-
hende Abgrenzungsprobleme auszurdumen und flr die betroffenen Eigen-
timer*innen wie fiir die Gemeinde Rechtsklarheit zu schaffen.

Praxisbeispiel

Die Gemeinde Schleching im Chiemgau hat eine Flachenmanagement-Daten-
bank erstellt. Dabei werden Innenentwicklungspotenziale wie Baulticken, Leer-
stande, Gewerbebrachen, untergenutzte Gebaude und Althofstellen systema-
tisch erfasst und bilanziert. Dies wird als Planungsgrundlage fiir die weitere Ge-
meindeentwicklung genutzt. Ziel ist es, Leerstande zu verhindern, innerortliche
Freiflachen zu nutzen, ortsbildpragende Griinflachen sowie ortsbildpragende
Bausubstanzen zu erhalten und kostspielige ErschlieBungen im Auflenbereich
zu vermeiden. In der Begriindung werden als zu sichernde Ziele der Vorkaufs-
rechtssatzung* u.a. die SchlieBung von Baullicken und die Sicherung ortsbild-
pragender Grinflachen genannt. Die in Betracht gezogenen stadtebaulichen
Mafnahmen werden damit grob umrissen.

38 BVerwG Beschl.v. 19.12.2018 - 4 BN 42.18, BeckRS 2018, 36521 Rn. 5; Beschl. v.
14.4.1994 - 4B 70.94, NJW 1994, 3178 = ZfBR 1994, 248 = UPR 1994, 304 = BauR
1994, 495.

3% OVG Minster Urt. v. 28.7.1997 — 10a D 31/97.NE.

40 vgl. Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 25 Rn. 15.

4 Stock a.a.0.

42 Gemeinde Schleching (2015): Satzung der Gemeinde Schleching tber die Begriin-
dung eines besonderen Vorkaufsrechts (Vorkaufssatzung) sowie Begriindung zur Sat-
zung Uber das Vorkaufsrecht, 20.05.2015.
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Abb. 18:

Abgrenzung des
Geltungsbereichs der
Satzung der Gemeinde
Schleching
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Quelle: Gemeinde Schleching (2015): Ubersichtskarte zu den Geltungsbereichen [Ausschnitt].

Voraussetzungen des Satzungsvorkaufsrechts nach § 25 Abs. 1
Nr. 2 BauGB

Die Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB setzt allerdings vo-
raus, dass die Gemeinde die stadtebaulichen Malinahmen in Betracht zieht.
Formlich durch einen Aufstellungsbeschluss konkretisierte Planungsabsich-
ten sind nicht erforderlich. Die Durchfiihrung der stadtebaulichen Maf3-
nahme muss noch nicht ,beschlossene Sache* sein.*® Erforderlich sind aller-
dings ernsthafte Erwdgungen, welche stadtebaulichen MaRnahmen zur Um-
setzung eines bestimmten stadtebaulichen Ziels in Betracht kommen. Hie-
raus leitet sich der legitimierende Sicherungszweck ab.*

Praktisch erfordert eine Vorkaufssatzung damit grundsatzlich zwar keine
formliche Planung. Es missen allerdings Ziele benannt und von der Ge-
meinde erwogen worden sein. Idealerweise leitet sich eine Vorkaufsrechts-
satzung daher aus einem von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadte-
baulichen Planung ab. Fir eine auf den Siedlungsbestand bezogene Vor-
kaufssatzung eignet sich insbesondere ein Innenentwicklungskonzept, wel-
ches die in Betracht kommenden Grundstlicke erfasst und das verfolgte
stadtebauliche Ziel zum Ausdruck bringen kann. Soweit ein solches Konzept
von der Gemeinde beschlossen wurde, kann kein Zweifel bestehen, dass die
Gemeinde die genannten Malinahmen in Betracht gezogen hat. Die Vor-
kaufssatzung dient der Umsetzung der mit dem Innenentwicklungskonzept
zum Ausdruck gebrachten Ziele.

Welche stadtebaulichen Ziele in Betracht gezogen werden, muss spatestens
bei Erlass der Vorkaufsrechtssatzung feststehen. Wie im Beispiel sollten die
Erwagungen in einer Begriindung zur Satzung nachvollziehbar dargestellt
werden. Es muss deutlich werden, welche stadtebaulichen MafRnahmen er-
wogen werden.

O ES
e

ORTSGESTALTUNGS-
SATZUNG SCHLECHING

43 BVerwG, Beschl. v. 26.1.2010 - 4 B 43.09; Beschl. v. 8.9.2009 - 4 BN 38.09; Beschl. v.
14.4.1994 - 4B 70.94.

44 BVerwG, Beschl.v. 8.9.2009 - 4 BN 38.09, VGH Kassel, Urt. v. 26.1.2017 - 4 A
2586/16.
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3.5 Vorkaufssatzung fiir Gebiete mit angespanntem
Wohnungsmarkt zur Mobilisierung bestehender
Baurechte

Die Gemeinden konnen in den in § 25 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB genannten
Fallen Vorkaufsrechte auch durch Satzung begriinden und so die allgemei-
nen gesetzlichen Vorkaufsrechte ergénzen.

Zu unterscheiden sind das Satzungsvorkaufsrecht fir unbebaute Grundstu-
cke im Geltungsbereich eines Bebauungsplans (Nr. 1), im Bereich moglicher
stadtebaulicher Mal3nahmen (Nr. 2) sowie - eingefiigt durch das Bauland-
mobilisierungsgesetz - in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt ge-
mafR § 201a BauGB (Nr. 3).

Nach dieser Neuregelung kann die Gemeinde im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans an brachliegenden Grundstiicken oder fiirim Zusammenhang
bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) an unbebauten oder brachliegenden Grund-
stlicken durch Satzung ihr Vorkaufsrecht begriinden, wenn (a) diese vorwie-
gend mit Wohngebauden bebaut werden kdnnen und (b) es sich um ein nach
§ 201la BauGB bestimmtes Gebiet mit einem angespannten Wohnungs-
markt handelt.

Der Gesetzgeber unterscheidet hier zwei Fallkonstellationen: Zum einen
kann das Satzungsvorkaufsrecht an brachliegenden Grundstiicken im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans, zum anderen an unbebauten oder
brachliegenden Grundsticken flr im Zusammenhang bebaute Ortsteile be-
grindet werden. Grundstiicke im Auf3enbereich sind damit ausgeschlossen.

Was brachliegende Grundstlicke sind, ist gesetzlich nicht definiert. Nach
dem Verstandnis des Gesetzgebers handelt es sich bei brachliegenden im
Unterschied zu den unbebauten Grundstiicken um solche, deren Nutzung
aufgegeben ist.*® Ein Grundstick gilt gem. § 25 Abs. 1 Satz 2 BauGB auch
dann als unbebaut, wenn es lediglich mit einer Einfriedung oder zu erkennbar
vorlaufigen Zwecken bebaut ist, vgl. hierzu die Ausfihrungen zur inhaltsglei-
chen Regelungin § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB.

Als weitere Voraussetzung wird verlangt, dass die Grundstiicke vorwiegend
mit Wohngebaduden bebaut werden kdnnen. Wahrend es hier also auf die Be-
baubarkeit der Grundstiicke vorwiegend mit Wohngebauden ankommt, ist
im Gegensatz dazu das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB darauf
gerichtet, dass die Gebiete nach §§ 30, 33 oder 34 Abs. 2 BauGB vorwiegend
mit Wohngebauden bebaut werden konnen. Grundstiicke, deren planungs-
rechtlicher Zulassigkeitsrahmen nach § 34 Abs. 1 BauGB zu bestimmen ist,
fallen mithin aus dem Anwendungsbereich des § 24 Abs. 1 Nr. 6 heraus, kon-
nen jedoch von der Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs.1 Satz1 Nr.3
BauGB erfasst werden.

Zudem wird vorausgesetzt, dass das betreffende Gebiet durch eine Rechtsver-
ordnung nach § 201a als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt definiert
ist. Das Satzungsvorkaufsrecht endet mit dem Ende der Geltungsdauer der
Rechtsverordnung nach § 201a BauGB, also spatestens am 31.12.2026.

Fur die Aufstellung von Vorkaufssatzungen bestehen nach dem BauGB keine
besonderen Verfahrensanforderungen. So sind weder eine Offentlichkeits-
beteiligung noch eine Begriindung vorgeschrieben. Gleichwohl ist eine Be-
grindung sinnvoll, da auf diese in Vorkaufsbescheiden oder im Falle einer

4 Vgl BT-Drucksache 19/24838, 25.
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gerichtlichen Uberpriifung Bezug genommen werden kann.*® Wenigstens
sollte die das Vorkaufsrecht austibende Gemeinde liber ausreichende Unter-
lagen verfiigen, aus denen sich die Rechtfertigung der Satzung ergibt.*’

3.6  Frist zur Auslibung des Vorkaufsrechts

Nach einer Verlangerung der Auslbungsfrist durch das Baulandmobilisie-
rungsgesetz kann die Gemeinde gemal3 § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB das Vor-
kaufsrecht binnen drei Monaten (bisher zwei Monate) nach Mitteilung des
Kaufvertrags durch Verwaltungsakt gegentber dem Verkédufer ausiliben. Dies
schafft auch bei hoher Arbeitslast mehr Luft, um Vorkaufsrechte ordnungs-
gemal} zu priifen und auszuliben. Soll von dem Vorkaufsrecht haufiger Ge-
brauch gemacht werden, empfiehlt es sich, das verwaltungsinterne Verfah-
ren exemplarisch durchzuspielen und den Verfahrensablauf entsprechend
fur nachfolgende Falle festzulegen. Ein Beispiel, wie ein solcher Verfahrens-
ablauf gestaltet werden kann, findet sich in nachfolgender Abb. 19.

3.7 Ausilibung des Vorkaufsrechts zum Verkehrswert -
Preislimitierung

Mit der Auslbung des Vorkaufsrechts kommt der Kauf zwischen dem Be-
rechtigten (Gemeinde) und dem Verpflichteten (Verkdufer) unter den Bestim-
mungen zustande, welche der Verpflichtete mit dem Dritten (Kaufer) verein-
bart hat (§ 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB i.V.m. § 464 Abs. 2 BGB).

Abweichend von dieser Regelung kann die Gemeinde gemald § 28 Abs. 3
Satz 1 BauGB den zu zahlenden Betrag nach dem Verkehrswert des Grund-
stlicks (§ 194 BauGB) im Zeitpunkt des Kaufes bestimmen, wenn der verein-
barte Kaufpreis den Verkehrswert Gberschreitet.

Die bisherige Regelung, wonach der Verkehrswert ,in einer dem Rechtsver-
kehr erkennbaren Weise deutlich Gberschritten* sein muss, wurde durch das
Baulandmobilisierungsgesetz aufgehoben.

Nach der Gesetzesbegriindung*® fihrt dies im Vergleich zur bestehenden
Regelung in vielen Fallen zu einer Preisdampfung fiir die Gemeinde.

46 Bracher, in: Bracher/Reidt/Schiller: Bauplanungsrecht, Rn. 2698.
47 Reidt, in: Battis/Krautzberger/Léhr: BauGB, Rn. 8.
48 BT-Drucksache 19/29396, 60.
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Abb. 19:
Workflow bei Austibung
von kommunalen

Workflow bei Ausiibung von kommunalen Vorkaufsrechten

Vorkaufsrechten Zentrale Eingangsstelle, z. B. Stadtplanungsamt

Eingang des Antrags des Verkaufers/Notar Prifung: liegen Ausschlussgrunde vor? (§ 24 (2) / § 25
auf Erstellung eines Negativzeugnisses BauGB)

Y

Weiterleitung an zustandige Stelle in der Verwaltung (z. B. Stadtplanungsamt, etc.)

Prafung: Besteht ein Vorkaufsrecht? Vorkaufsrecht soll nicht
§ 24 BauGB Allgemeines Vorkaufsrecht ausgeubt werden
§ 25 BauGB Besonderes Vorkaufsrecht

» Negativzeugnis ausstellen

Quick-Check zur Aus- Bearbeitungsbogen - gemeindliches VKR (Checkliste)
Ubung / ggf. Orts- Bewertung der Planungsrechtlichen Situation

termin mit Begehung Wenn Nutzung des VKR empfohlen wird — Erganzende Infos fiir Begrindung

Y

notwendig, bspw.

« Tragende Allgemeinwohligrinde -~
« wohnungspolitische Kriterien (auch Uberlegungen zu méglichen ,Dritten*)
« Bauvoranfragen, Bauvorbescheide

« Planungskontext (WA), Aussagen Rahmenpléane, Innenentwicklungskonzept, etc.

Klarung VKR durch Stadt selbst oder durch

Vorkaufsrecht soll ausgetibt werden
,Dritte”

Ubergabe an die fir Liegenschaften
zustandigen Stellen in der Verwaltung

Verkeh

Klarung der Ausubungskonditionen
« Preisprufung (Liegenschaftsamt, ggf. Einbindung kommunale Bewertungsstelle / Gutachterausschuss),

rswert-Gutachten

« Einbeziehung ,Dritter” (Kaufpreis, Bonitat)
Anhérung Verhandlung
Schreiben an Vertragsparteien Abwendungsvereinbarung/-erklérung mit vertraglicher Absicherung
Kein Negativzeugnis N (z. B. Dienstbarkeit und/oder vertragliches Vorkaufsrecht)
. Kommunikation der Maalichkeit — Verweis auf Moglichkeit des Kaufers Fristverlangerung zu bean-
der Abwendun (Hinwe?sblatt) tragen (§ 27 Abs. 1 Satz 3 BauGB)
9 — Grundbucheintrag

zeitgleich Beschlussvorlage anmelden

Entscheidung / Beschlussvorlage: Zustandigkeit
nach Hauptsatzung der Gemeinde

¥

Bescheid

Ausiibung Vorkaufsrecht

y Méglichkeit der Abwendung
) Abschluss der besteht bis zur Bestandskraft
an Verkaufer Abwendungsvereinbarung des Bescheids

Quelle: Eigene

Darstellung, Grafik Lilly Schnell, Difu.

4. Baugebote

Baullcken, untergenutzte Grundstiicke oder Brachflachen stellen ein groes  Flachenpotenzial un-
Potenzial fir die Mobilisierung von Bauland dar. Wohnraum kann durch die  tergenutzter Grund-

Schliefung von Bauliicken oder die Nachverdichtung bestehender Bebau-  stlicke
ungsstrukturen durch die Errichtung, Erweiterung, Anderung, Nutzungsande-
rung oder Erneuerung von Gebauden geschaffen werden. Die Gemeinden un-
ternehmen grof3e Anstrengungen, um diese Flachenpotenziale insbesondere
fir die Wohnbebauung nutzbar zu machen. Hervorzuheben sind beispiels-

59



Wortlaut des
Gesetzestextes

60

weise Baullickenkataster, systematische Ansprachen von Grundstlickseigen-
timer*innen, die Etablierung von sog. Innenentwicklungsmanager*innen*
und viele weitere MalRnahmen. Sofern diese MalRnahmen nicht erfolgreich
sind, sieht das BauGB fiir die Gemeinden - letztlich als ultima ratio vor der Ent-
eignung - mehrere Mdglichkeiten vor, ein Baugebot zu erlassen. Grundsétzli-
ches Ziel des Erlasses eines Baugebots ist die Mobilisierung von Bauland
durch die Errichtung einer baulichen Anlage. Das Baugebot verpflichtet die Ad-
ressat*innen, innerhalb eines bestimmten Zeitraums ein Grundsttick mit einer
baulichen Anlage zu bebauen oder eine vorhandene bauliche Anlage anzupas-
sen. Nach § 176 BauGB konnen Baugebote sowohl in Bebauungsplangebieten
als auch im unbeplanten Innenbereich erlassen werden.

§ 176 BauGB - Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid verpflichten,
innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
1. sein Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu bebauen,

2. ein vorhandenes Gebaude oder eine vorhandene sonstige bauliche Anlage den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans anzupassen oder

3. sein Grundstiick mit einer oder mehreren Wohneinheiten zu bebauen, wenn in dem Bebauungsplan Wohn-
nutzungen zugelassen sind und wenn es sich um ein nach § 201a bestimmtes Gebiet mit einem angespann-
ten Wohnungsmarkt handelt. Dabei kann die Gemeinde auch ein den Festsetzungen des Bebauungsplans
entsprechendes MaR der Nutzung anordnen.

Die Wirksamkeit eines nach Satz 1 Nummer 3 erlassenen Baugebots wird durch das Ende der Geltungsdauer

der Rechtsverordnung nach § 201a nicht berthrt.

(2) Das Baugebot kann auerhalb derin Absatz 1 bezeichneten Gebiete, aber innerhalb im Zusammenhang bebauter
Ortsteile angeordnet werden, um unbebaute oder geringfiigig bebaute Grundstticke entsprechend den baurecht-
lichen Vorschriften zu nutzen oder einer baulichen Nutzung zuzufthren, insbesondere zur SchlieRung von Bau-
licken.

(3) Die Gemeinde hat von dem Baugebot abzusehen, wenn die Durchfihrung des Vorhabens aus wirtschaftlichen
Grinden einem Eigentiimer nicht zuzumuten ist. Die Gemeinde hat weiter bis zum 23. Juni 2026 von dem Bau-
gebot abzusehen, wenn ein Eigentiimer im Falle des Absatzes 1 Satz 1 Nummer 3 glaubhaft macht, dass ihm die
Durchfiihrung des Vorhabens aus Griinden des Erhalts der Entscheidungsbefugnis Uber die Nutzung des Grund-
stlicks fiir seinen Ehegatten oder eine in gerader Linie verwandte Person nicht zuzumuten ist. Die Regelung ist
Zu evaluieren.

(4) Der Eigentiimer kann von der Gemeinde die Ubernahme des Grundstiicks verlangen, wenn er glaubhaft macht,
dass ihm die Durchfiihrung des Vorhabens aus wirtschaftlichen Griinden nicht zuzumuten ist. In diesem Fall kann
die Gemeinde das Grundstiick zugunsten einer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft ibernehmen, wenn
diese innerhalb angemessener Frist in der Lage ist, das Baugebot zu erfiillen und sich hierzu verpflichtet. § 43
Absatz 1, 4 und 5 sowie § 44 Absatz 3 und 4 sind entsprechend anzuwenden.

Ist die Durchftihrung eines Baugebots nur méglich, wenn zuvor eine bauliche Anlage oder Teile davon beseitigt

werden, ist der Eigentimer mit dem Baugebot auch zur Beseitigung verpflichtet. § 179 Absatz 2 und 3 Satz 1,

§ 43 Absatz 2 und 5 sowie § 44 Absatz 3 und 4 sind entsprechend anzuwenden.

(6) Ist fur ein Grundstiick eine andere als bauliche Nutzung festgesetzt, sind die Absétze 1 und 3 bis 5 entsprechend
anzuwenden.

(7) Mit dem Baugebot kann die Verpflichtung verbunden werden, innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen
Frist den fir eine bauliche Nutzung des Grundstticks erforderlichen Antrag auf Erteilung einer bauaufsichtlichen
Genehmigung zu stellen.

(8) Kommt der Eigenttimer der Verpflichtung nach Absatz 7 auch nach Vollstreckungsmalinahmen auf Grund lan-
desrechtlicher Vorschriften nicht nach, kann das Enteignungsverfahren nach § 85 Absatz 1 Nummer 5 auch vor
Ablauf der Frist nach Absatz 1 eingeleitet werden.

(9) In dem Enteignungsverfahren ist davon auszugehen, dass die Voraussetzungen des Baugebots vorliegen; die
Vorschriften tber die Zulassigkeit der Enteignung bleiben unberiihrt. Bei der Bemessung der Entschadigung blei-
ben Werterh6hungen unberticksichtigt, die nach Unanfechtbarkeit des Baugebots eingetreten sind, es sei denn,
dass der Eigentiimer die Werterhéhungen durch eigene Aufwendungen zuldssigerweise bewirkt hat.

-

(5

-~

4 ]m Rahmen des Forschungsprogramms , Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau
(ExWoSt)", gefordert durch das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR).



Das Baulandmobilisierungsgesetz®® aus dem Jahr 2021 hat den Anwen-
dungsbereich des Baugebots erweitert, um den stetig anwachsenden Prob-
lemen der Wohnraumversorgung Rechnung zu tragen. Die Handlungsmog-
lichkeiten der Gemeinden zur Aktivierung von Bauland und der Sicherung
bezahlbaren Wohnens sollen gestarkt werden.®® Nach §176 Abs.1 Nr.3
BauGB konnen die Gemeinden ein Baugebot zur Wohnbebauung im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans in nach § 201a BauGB festgestellten
Gebieten mit einem angespanntem Wohnungsmarkt® anordnen. Die Bau-
verpflichtung muss sich an den Festsetzungen des Bebauungsplans orien-
tieren, die Gemeinde kann jedoch das entsprechende Maf? der Nutzung be-
stimmen (siehe § 176 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Insgesamt soll also auch die neu
eingeflhrte Variante des Baugebots zu einer Beschleunigung bei der Bau-
landmobilisierung fihren.

Praxisbeispiele

Konkrete Beispiele fiir die Anwendung des novellierten Baugebots nach
§ 176 Abs. 1 Nr. 3 BauGB sind uns zum Redaktionsschluss der vorliegenden
Handreichung nicht bekannt. Das liegt zum einen daran, dass in vielen Lan-
dern noch keine Verordnung nach § 201a BauGB erlassen wurde bzw. diese
noch in Vorbereitung ist. Daher kdnnen die Kommunen noch keine Grund-
stlicke konkret in Betracht ziehen. Zum anderen wird ein Baugebot in der ak-
tuellen Praxis der Kommunen Uberwiegend als Méglichkeit angesehen, die
Eigentimer*innen von einer kooperativen Zusammenarbeit bei der Bebau-
ung der Baugrundstiicke zu Giberzeugen. In der Regel kommt es daher selten
zum tatsachlichen Erlass eines Baugebots. Dennoch zeigen die aktuellen
Probleme bei der Mobilisierung von Bauland fiir die Wohnbebauung, dass in
den Kommunen auch zunehmend wieder Baugebote diskutiert werden.

Als Beispiel fur eine erfolgreiche Anwendung eines kooperativen Ansatzes im
Vorfeld des Erlasses eines Baugebotes kann die Stadt Nirnberg dienen. Der
Stadtplanungsausschuss hatte im Jahr 2019 beschlossen, dass das Instru-
ment des Baugebots in Nirnberg testweise zur Anwendung gebracht werden
soll. Dabei sollte gemeinsam mit Grundstlickseigentimer*innen ein Weg zur
Bebauung der Grundstiicke gesucht und maoglichst einvernehmlich gefun-
den werden. Die Stadtverwaltung hat daraufhin die bestehenden Flachenpo-
tenziale analysiert. Dabei wurden folgende Uberlegungen zugrunde gelegt:

e Unkomplizierte Eigentimerstruktur: Lediglich ortsansassige Eigentu-
mer*innen ohne Erbengemeinschaften sowie maximal zwei Personen zur
Erleichterung der Kommunikation

e Diversifikation in Bezug auf Planungs-/Baurecht und Potenzialumfang:
sowohl Grundstiicke im Geltungsbereich eines Bebauungsplans als auch
Grundstlicke, fir die Baurecht nach § 34 BauGB bestand

e Minimierung Okologischer Folgewirkungen: keine Grundstiicke, die
durch schitzenswerte Strukturen oder Funktionalitaten (Stadtklima,
Hochwasserschutz etc.) gekennzeichnet sind

50 BT-Drucksache 19/24838.

51 vgl. BT-Drucksache 19/24838, 18.

52 Mit Stand November 2022 haben die Lander Baden-W(irttemberg, Bayern, Berlin, Bre-
men, Hamburg, Hessen, Niedersachsen und Rheinland-Pfalz eine entsprechende
Rechtsverordnung erlassen.
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In den letzten Jahren gab es vier konkrete Anwendungsfalle, in denen die
Stadt NiUrnberg auf Grundstlickseigentiimer*innen zugegangen ist mit dem
Ziel, eine Bebauung auf dem Grundstlick zu ermdglichen. Hierflir wurden An-
schreiben entworfen, welche die Eigentimer*innen auf die angespannte Si-
tuation auf dem Wohnungsmarkt und die Moglichkeit des Erlasses eines
Baugebots hinwiesen. Zwar rief dies insgesamt sehr unterschiedliche Reak-
tionen hervor, fihrte jedoch im Ergebnis dazu, dass in zwei Féllen eine Wohn-
bebauung mit insgesamt 200 Wohneinheiten unmittelbar bevorsteht. Die
Stadtverwaltung empfiehlt nunmehr dem Rat in einer Beschlussvorlage aus
dem Jahr 2022, an der bisherigen Praxis des kooperativen Ansatzes festzu-
halten, um weitere Grundstliicke der Bebauung zuzuflihren, aber notfalls
auch die Anordnung eines Baugebots zu unterstitzen.

In Ndrnberg war vor allem vorteilhaft, dass es sich bei den Grundsticksei-
gentimer*innen um Privatpersonen handelte, mit denen die Kontaktauf-
nahme und Kommunikation deutlich einfacher verlauft. Insofern sind bei der
Wahl der richtigen Methode im Umgang mit Baugeboten auch die konkreten
Bedingungen in der jeweiligen Stadt zu berlcksichtigen.

Die Stadt Tiibingen wahlte dagegen einen anderen Ansatz. Im Jahr 2019 ent-
schied der Tibinger Gemeinderat, Eigentimer*innen von brachliegenden
Grundstlcken flachendeckend anzuschreiben, mit der Aufforderung diese
zeitnah zu bebauen - verbunden mit der Ankiindigung, notfalls ein Baugebot
zu erlassen.®® Hierzu wurden von 550 registrierten Bauliicken nach eingehen-
der Prifung 240 Potenzialgrundstiicke ausgewahlt. Die Anschreiben waren
mit der Bitte versehen, in den nachsten zwei Jahren einen Bauantrag fiir die
Bebauung der Grundstlicke zu stellen. Fiir den Fall einer wirtschaftlichen Un-
zumutbarkeit der Bebauung hat die Stadt den Adressat*innen den Verkauf
der Grundstlicke zum Verkehrswert vorgeschlagen. Sollten die Grundstiicke
beispielsweise im Familienkreis bleiben, bot die Stadt den Eigentiimer*innen
fur die nachsten 25 Jahre ein Erstzugriffsrecht auf den Verkauf von stadti-
schen Grundriicken an.

Nach Auskunft der Stadt hat sich auf das Anschreiben ein Drittel der Eigen-
timer*innen dazu bereit erklart, ihre Grundstlicke zu bebauen. Ein Drittel
lehnte eine Bebauung ab, und ein weiteres Drittel meldete sich nicht zurtck.
Auf Letzteres konnte kinftig ein formelles Anhorungsschreiben zum Erlass
eines Baugebotes zukommen. Insgesamt wurden von den 240 angeschrie-
benen Grundstickseigentimer*innen bislang 40 Bauantrage gestellt.

Die konkreten Voraussetzungen fiir den Erlass eines Baugebots
nach § 176 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Voraussetzung fur die Anordnung eines Baugebots nach § 176 Abs. 1 Nr. 3
BauGB ist ein Bebauungsplan, der Wohnnutzung zulasst. Das betrifft insbe-
sondere die Festsetzung eines Baugebiets nach den §§ 2 bis 6a BauNVO.
Der Begriff des Wohnens beinhaltet dabei nur das sog. ,Dauerwohnen*, also
eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsflih-
rung und des hauslichen Wirkungskreises sowie eine durch Freiwilligkeit des
Aufenthalts gekennzeichnete Nutzung.

Als Anwendungskulisse kommt auch eine nach § 9 Abs. 2d BauGB festge-
setzte Flache fur die Wohnraumversorgung (Bebauungsplan zur Wohnraum-
versorgung) in Betracht (siehe oben Kapitel 1.1, Sektoraler Bebauungsplan®).

53 Das Musteranschreiben entsprechend Berichtsvorlage 525a/2018 des Tubinger Ober-
birgermeisters vom 1.2.2019 ist online abrufbar unter https://www.tuebingen.de/Da-
teien/217_brief_bauluecken_anlage.pdf
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§176 Abs.1 Satz1 Nr.3 BauGB ermachtigt allerdings nur, die Eigentu-
mer*innen zur Bebauung zu verpflichten, nicht hingegen Anordnungen woh-
nungsbaurechtlicher Bindungen, wie Miet- und Belegungsbindungen der
sozialen Wohnraumforderung wahrend der Nutzungsphase zu treffen. Hier-
fur bedarf es anderer stadtebaulicher Instrumente wie beispielsweise des Ab-
schlusses eines stadtebaulichen Vertrages.

Uber das Vorliegen eines Bebauungsplans mit zugelassener Wohnnutzung
hinaus muss es sich zuséatzlich um ein Gebiet mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt im Sinne des § 201a BauGB handeln. Ein solches Gebiet liegt vor,
wenn die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen in ei-
ner Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet ist (vgl. § 201a Satz 3 BauGB). Damit Gemeinden von
dieser Moglichkeit Gebrauch machen kdnnen, miissen die Landesregierungen
durch Rechtsverordnung ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungs-
markt bestimmen. Die Lander missen darin begriinden, dass in dem festge-
setzten Gebiet ein dringender Wohnraumbedarf herrscht. Die Pflicht zur Be-
grindung der Rechtsverordnung soll die Verhaltnismélligkeit der Gebietsaus-
weisung gewahrleisten, da mit der Gebietsbestimmung auch Beschrankungen
der grundrechtlich geschitzten Eigentumsfreiheit verbunden sind.

Im Hinblick auf das AuRerkrafttreten einer Rechtsverordnung nach § 201a
Satz 5 BauGB spatestens mit Ablauf des 31.12.2026 ist den Adressat*innen
das Baugebot vor diesem Datum bekanntzugeben. Sofern dies geschieht,
wird die Wirksamkeit des Baugebots durch das nachtragliche Ende der Gel-
tungsdauer der Rechtsverordnung nach § 201a BauGB nicht beriihrt (vgl.
§ 176 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Zu beachten ist jedoch, dass in Gebieten mit angespanntem Wohnungs-
markt (§ 201a BauGB) fir Eigentiimer*innen eine Abwendungsmaoglichkeit
im Hinblick auf den Erlass eines Baugebots vorgesehen ist. Die Gemeinde
hat von einem Baugebot abzusehen, wenn die Eigentimer*innen glaubhaft
machen, dass ihnen die Durchfiihrung des Vorhabens aus Griinden des Er-
halts der Entscheidungsbefugnis tber die Nutzung des Grundstticks fur Ehe-
gatt*innen oder eine in gerader Linie verwandte Person nicht zuzumuten ist.
Dadurch soll den besonderen personlichen Beziehungen und Naheverhalt-
nissen im engen Familienkreis des Eigentiimers Rechnung getragen werden.

Allgemeine Voraussetzungen fiir den Erlass eines Baugebots

Vor dem Erlass eines Baugebots muss zusatzlich eine Reihe von allgemeinen
Voraussetzungen geprift werden, die fir alle Baugebote gleichermallen gel-
ten. Relevant sind hier insbesondere die objektive wirtschaftliche Zumutbar-
keit und die Erforderlichkeit.

Die objektive wirtschaftliche Zumutbarkeit orientiert sich nur an dem Bauvor-
haben selbst. Von einer objektiven wirtschaftlichen Zumutbarkeit wird in der
Regel dann ausgegangen, wenn die Durchfiihrung des Bauvorhabens wirt-
schaftlich rentabel ist, d.h. die Ertrage mussen die aus der Malinahme er-
wachsenden finanziellen Belastungen decken und muissen Uber eine
schlichte Erhaltung der Vermogenssubstanz hinausgehen.

Fir die Anordnung eines Baugebots muss die Gemeinde ferner darlegen,
dass die ,alsbaldige Durchflihrung der Mal3inahmen aus stadtebaulichen
Griinden erforderlich ist* (§ 175 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Hierflir kann von Ge-
setzes wegen auch ein dringender Wohnraumbedarf der Bevolkerung heran-
gezogen werden, welcher in einem Gebiet mit einem angespannten Woh-

Voraussetzung: Ge-
biet mit angespann-

tem Wohnungsmarkt

Regelung befristet

Abwendungsmoglic
keit Eigentimer*inn

Priifung Vorausset-
zungen

Objektive wirtschaft
che Zumutbarkeit

Erforderlichkeit aus

h-
en

stadtebaulichen Griin-

den

63



64

nungsmarkt im Sinne des § 201a BauGB grundsétzlich angenommen wer-
den kann (s. § 175 Abs. 2 Satz 2 BauGB). Weitere stadtebauliche Griinde
kdnnen z.B. sein:

Innenentwicklung: Vermeidung der Baulandausweisung im Auflenbereich
Auslastung der Infrastruktur

Planmaf3ige Baullickenschlief3ung

Beseitigung stadtebaulicher Missstande

Gestaltung des Ortsbildes

Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend. Die einschlagigen stadtebaulichen
Griinde, die kumulativ darzulegen sind, missen eine (alsbaldige) Verande-
rung der stadtebaulichen Situation gebieten. Die im Rahmen der Erforder-
lichkeit dargelegten stadtebaulichen Belange miissen sodann in der Gewich-
tung und bei der Abwéagung andere entgegenstehende offentliche Belange
(z.B. Klimaanpassung) merklich Gberwiegen. Hierflir kann in einem Innenent-
wicklungskonzept gute Vorarbeit geleistet werden (siehe auch Kapitel 11.5).

Detaillierte Hinweise zu den rechtlichen Voraussetzungen fir den Erlass ei-
nes Baugebots, zu den vorbereitenden informellen und férmlichen Verfah-
rensschritten sowie zur Anordnung und Vollstreckung eines Baugebots fin-
den sich in der zeitgleich mit dieser Handreichung erscheinenden Arbeits-
hilfe Baugebote des Deutschen Instituts fir Urbanistik®.

54 Arno Bunzel, Stefanie Hanke, Magnus Krusenotto, Daniela Michalski: Baugebote fir
den Wohnungsbau - von der kooperativen Aktivierung bis zur Anordnung. Arbeitshilfe
fur die kommunale Praxis, Berlin 2023 (Difu-Impulse 1/2023).
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5. Innenentwicklungskonzept

Um Bebauungsmadglichkeiten im Siedlungsbestand systematisch erfassen
und diese effektiv und effizient mobilisieren zu kénnen, ist eine konzeptionelle
Grundlage hilfreich. Sie ermdglicht es, Schwerpunkt zu setzen, dort Priorita-
ten zu setzen, wo die grofiten Effekte zu erwarten sind. Erforderlich ist in je-
dem Fall eine Bestandsaufnahme, das heil’t eine Vergewisserung dariber,
welche Moglichkeiten der Innenentwicklung im Siedlungsbestand berhaupt
bestehen. Baullickenkataster liefern hierzu bereits einen guten Beitrag, be-
trachten allerdings keine anderen Potenziale der Innenentwicklung wie etwa
die Nachverdichtung auf bereits bebauten Grundstticken. Auch Umstruktu-
rierungsflachen, etwa auf vormals gewerblich oder industriell genutzten Are-
alen, bleiben dabei aufler Betracht. Mit dem Wissen Uber die vorhandenen
Potenziale allein ist aber noch nichts gewonnen. Die Erfahrung zeigt, dass die
Mobilisierung dieser Potenziale zumeist kein , Selbstlaufer ist. Erforderlich
ist vielmehr eine gezielte Aktivierung durch die Gemeinde. Hierzu steht eine
ganze Palette informeller und formeller Instrumente zu Verfligung. Hierzu ge-
horen etwa die gezielte Ansprache und Beratung von Eigentimer*innen,
Testentwirfe und Pilotvorhaben als Initialzlinder fir Folgeprojekte, An-
kaufsangebote, Vorkaufssatzungen bis hin zum Baugebot (siehe auch Kapitel
I.4). Wo aber beginnen, wo die knappen Ressourcen an Personal und Geld
einsetzen? Es missen also Prioritdten gebildet werden, und dies erfordert
eine Bewertung der Potenziale und eine Kriterien-basierte Ableitung von
raumlichen und sachlichen Schwerpunkten. Geht es vorrangig um Bauli-
cken, soll auch das Thema Aufstockungen und Erganzungsbauten angegan-
gen werden? In welchen Bereichen lassen sich die grofiten Effekte insbeson-
dere fir den Wohnungsneubau erreichen? Um diese Fragen sachgerecht be-
antworten zu konnen, ist eine konzeptionelle Grundlage erforderlich. Diese
kann die Gemeinde ohne weitere gesetzliche Grundlage erarbeiten.

§ 176a BauGB - Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung

Innenentwicklungspo-
tenziale und Mobilisie-

rung

(1) Die Gemeinde kann ein stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlieen, das Aussagen zum raumlichen Gel-
tungsbereich, zu Zielen und zur Umsetzung von MaBnahmen enthélt, die der Starkung der Innenentwicklung

dienen.

(2) Das stadtebauliche Entwicklungskonzept nach Absatz 1 soll insbesondere der baulichen Nutzbarmachung auch
von im Gemeindegebiet ohne Zusammenhang verteilt liegenden unbebauten oder brachliegenden Grundstiicken

dienen.

(3) Die Gemeinde kann ein stadtebauliches Entwicklungskonzept nach Absatz 1 zum Bestandteil der Begriindung

eines Bebauungsplans machen.

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz wurde eine solche konzeptionelle
Grundlage nunmehr aber auch im BauGB verankert. In § 176a BauGB findet
sich nun eine Regelung zum sog. ,Stadtebaulichen Entwicklungskonzept zur
Starkung der Innenentwicklung”. Es enthalt keine strikten Vorgaben zum In-
halt oder raumlicher Bezug. Das Innenentwicklungskonzept (IEK) kann daher
als Grundlage fir eine Vielzahl von stadtebaulichen Instrumenten herange-
zogen werden und die Gemeinden dabei unterstiitzen, auch unzusammen-
hangend im Gemeindegebiet verteilt liegende Innenentwicklungspotenziale
zu aktivieren. Durch den aktiven Umgang mit den ermittelten Potenzialfla-
chen (z.B. Brachflachen, Gebaudeleerstéanden, Baullicken und untergenutz-
ten Grundstlcken) kdnnen diese schneller zur Deckung des dringenden
Wohnbedarfs mobilisiert werden.

Zwei Beispiele zeigen, in welcher strukturierten Weise Kommunen ein sol-
ches Innenentwicklungskonzept nutzen kénnen.

Konzeptionelle Grund-

lage Innenentwick-
lungskonzept
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Praxisbeispiel Kempten

Die Stadt Kempten hatim September 2020 ein IEK beschlossen, welchesaus ~ Kempten: dreistufiges
drei Teilen besteht. Zunachst hat die Stadt ihr bereits seit 2003 existierendes  Vorgehen
Innenentwicklungskataster fortgeschrieben (Teil 1). In Teil 2 hat die Stadt

Kempten die Stadtstrukturen zur stadtebaulichen Betrachtung der Innenent-

wicklungspotenziale untersucht und einen Innenentwicklungsplan aufge-

stellt. In Teil 3 wurden sodann stadtebauliche Leitlinien und Empfehlungen

zur Innenentwicklung getroffen.

Bei der Fortschreibung des Innenentwicklungskatasters wurden folgende
Potenzialtypen erfasst:

e Klassische Baullicken

e Geringflgig bebautes Grundstlick

e Wohngebaude, vermutlich leerstehend

e Wohngebiude mit Leerstandsrisiko (anstehender Generationswechsel)
e Gewerbebrachen leerstehend

e Gewerbebrachen mit Restnutzung

e Hofstellen leerstehend

e Hofstellen mit Restnutzung

e Infrastruktureinrichtungen leerstehend

Die Innenentwicklungspotenziale wurden flachendeckend und systematisch ~ Systematische Erfas-
im gesamten Stadtgebiet erfasst. Es wurden Grundstlicksgrof3en ab ca. 2560  sung Innenentwick-
m? inklusive detaillierter Informationen je Flache (z.B. Lage in Bebauungspl-  lungspotenziale
angebiet) berlcksichtigt und auf deren kurz-, mittel- oder langfristige Verflig-

barkeit untersucht.

Die Ergebnisse sind in der Abb. 20 aufgeflihrt und wurden systematisch in
ein Kataster Uberfiihrt.

Abb. 20: Flache Anzahl

Innenentwicklungs- . _ Anzahl Flache in Im B- Potenziale

potenziale Innenentwicklungspotenziale - Typen ;g}gn- ! glgtr:i-e A get?i-;lﬁln- ol

ha biet in %

Klassische Baullicke 193 7 46,0 139 335 72,0
Geringfiigig bebautes Grundstlick* 295 49,3 156 27,2 | 52,9
(Wohn)Gebaude vermutlich leerstehend 304 18,2 173 10,2 56,9
o sisiomimmlesie 2| M6 W 73 704
Gewerbebrache leerstehend 13 2,2 13 22 100,0
Gewerbebrache mit Restnutzung 69 14,9 43 13.3 . 62,3
Hofstellen leerstehend 3 1,0 1 04 33,3
Hofstellen mit Restnutzung i3 34 4 0,5 | 30,8
Infrastruktureinrichtung leerstehend 5 16,7 4 0,3 80,0
gesamt 1367 176,3 864 104,8 63,2

Innenentwicklungspotenziale gesamt
- ohne Leerstdnde, Leerstandsrisiken und 296 84,2
geringfiligig bebaute Fldachen -

* nur zum Teil bebaubar

Quelle: Stadt Kempten im Allgau (2020): Innenentwicklungskonzept, September 2020, Kempten, 14.
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In einem nachsten Schritt wurde abgeschatzt, in welchem Umfang die Po-
tenzialflachen zeitnah verwertbar sind. Die Ergebnisse in Kempten haben ge-
zeigt, dass zwar diverse Innenentwicklungspotenziale erfasst werden konn-
ten, jedoch auf dem Weg zur Realisierung noch einige Hindernisse bestehen.
Darunter fallen insbesondere entgegenstehende Interessen der Eigenti-
mer*innen. Empfohlen wurde daher eine systematische Ansprache aller Ei-
gentimer*innen, die in regelmafigen Abstéanden (z.B. alle 1-2 Jahre) wieder-
holt werden soll. Die Bestandsaufnahme in Kempten differenziert zwischen
kurz- bis mittelfristig und erst langerfristig nutzbaren Flachenpotenzialen.

Methodisch wurden die Potenziale auf der Basis von Stadtstrukturtypen ab-
geleitet (Altstadt, Einfamilienhausgebiete, Geschosswohnungsbau etc.). Fol-
gende Kriterien lagen dieser Typisierung zugrunde:

e Typische Ausgangslagen

e Typische Chancen fir die Innenentwicklung

e Typische Chancen fir eine positive Stadtentwicklung durch Innenent-
wicklung

e Typische Schwierigkeiten furr die Innenentwicklung

e Herangehensweise

e Geeignete Beteiligungsformate

Unter Beriicksichtigung der begrenzenden und unterstiitzenden Faktoren (z.B.
Umweltaspekte, Larmschutz oder bestehende Infrastruktur, attraktiver Wohn-
und Gewerbestandort) fiir die Innenentwicklung hat die Stadt Kempten auf
Grundlage des Innenentwicklungskatasters einen sog. Innenentwicklungsplan
entworfen, in dem erganzende Potenziale und Schwerpunktbereiche mit be-
sonderem Potenzial dargestellt sind. Die innerhalb der unterschiedlichen
Stadtgebiete ermittelten Potenzialflachen (insgesamt 32) wurden dann nach
den Mobilisierungschancen eingestuft (niedrig - mittel - hoch - sehr hoch) und
Chancen/Empfehlungen flr jedes einzelne Gebiet definiert.

Im Ergebnis hat das Konzept Gebiete identifiziert, welche die groéfiten Innen-
entwicklungspotenziale aufweisen. Flankierend wurden zudem Ubergeord-
nete Leitlinien der Innenentwicklung definiert, die das Augenmerk auf strate-
gische Aspekte lenken, die bei der Siedlungsentwicklung im Bestand fir die
gesamtstadtische Ebene zu beachten sind.

Praxisbeispiel Wuppertal

Die Stadt Wuppertal hatim Jahr 2020 als mittlerweile wieder wachsende Stadt
ebenfalls einen Beschluss Uber ein IEK gefasst. Die zunachst von sehr starken
Schrumpfungs- und Umstrukturierungsprozessen betroffene Stadt Wuppertal
hat in der jlingsten Konsolidierungsphase einen Bedarf an neuen Wohnungen,
der durch die aktuelle Bautéatigkeit nicht gedeckt ist. Hiervon ausgehend
mochte die Stadt Wuppertal einen Teil dieses Bedarfs im vorhandenen Sied-
lungsbestand abdecken, der zahlreiche Moglichkeiten bietet, aber auch sehr
hohe Aufwertungs-, Anpassungs- und Neuordungsanstrengungen erfordert.

Dabei wird auf das rdumliche Grundgerist des Stadtentwicklungskonzepts
»Zukunft Wuppertal" (STEK) zurtickgegriffen und bestimmte Leitlinien des
STEK werden konkretisiert (Wachsende Stadt, Wohnen fiir alle, Freiraum,
Klimawandel und -anpassung, Quartiere). Damit soll eine Strategie zur Akti-
vierung von Innenentwicklungspotenzialen durch Anwendung bestehender
und neuer planerischer Instrumente entwickelt werden. Hintergrund ist, dass
in Wuppertal nach Prognose der Regionalplanungsbehdrde in Disseldorf zu
wenige neue Wohneinheiten entstehen. Es fehlen jahrlich rund 330 neu ge-
baute Wohnungen. Das IEK in Wuppertal benennt hierflir die untergenutzten
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Abb. 21:

Ubersicht tiber zwdlf
unterschiedliche
Stadtraumtypen
(Grundlage fir die
vertiefende Betrachtung
im Innenentwicklungs-
konzept der Stadt
Wuppertal)
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raumlichen Entwicklungspotenziale im Bestand, deren fehlende Aktivierung
in der Regel von einer Vielzahl von heterogener Faktoren herrihrt. Als ein be-
deutender Faktor wurden die jeweils individuellen Situationen der Einzelei-
gentimer*innen mit ihrer sehr unterschiedlichen Bereitschaft und Kapazitat
zur Entwicklung ihrer Grundstucke identifiziert.

Im Siedlungsgebiet Wuppertals wurden unbebaute als auch bebaute Grund-  Analyse Siedlungsbe-
stlicke und der Gebaudebestand im Hinblick auf raumliche Innenentwick-  stand, Stadtraumty-
lungspotenziale und ihre Umsetzungsfahigkeit untersucht. Zur Analyse wurde  pen und Potenziale
der wohnbaulich gepragte Siedlungsbestand in zwdlf Stadtraumtypen geglie-

dert, in denen durch jeweils unterschiedliche Baumalinahmen auf Flachen o-

der an Gebauden Innenentwicklung realisiert werden kann. Dazu zahlen u.a.

e Hochverdichtete Kernlagen

e Innerstadtische Baublocke mit Innenhofbebauung

e Innerstadtische Baublocke mit griinen Innenhéfen

e Wuppertaler Gemengelage: Heterogene Wohnlagen

e Wuppertaler Gemengelage: Heterogene Gewerbelagen
e Hochhaussiedlungen und Clusterstrukturen der Moderne
e Geschosswohnungsbau in Zeilenbauweise

e Siedlungsbau

e Dorfliche und kleinteilige Strukturen

e Innenstadtnahe Villenviertel

e Verdichtete Einfamilienhausgebiete

e Aufgelockerte Einfamilienhausgebiete

e Bestehende Gewerbegebiete
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Das Stadtgebiet wurde sodann den einzelnen Stadtraumtypen zugeordnet.
Innerhalb dieser Stadtraumtypen identifizierte die Stadt Wuppertal die jewei-
ligen Erganzungspotenziale, welche in einem folgenden Schritt genauer ana-
lysiert wurden. Dabei wurden die Flachen nach unbebauten Flachen bzw.
Brachflachen, Baullicken sowie Potenzialen im Bestand untergliedert. Die Er-
génzungspotenziale wurden in einem weiteren Schritt den Stadtbezirken
Wouppertals zugeordnet.

Aus der Analyse konnten im Ergebnis folgende Ergdnzungspotenziale ermit-
telt werden:

e auf unbebauten Potenzialflichenreserven (gréBer als 2.000 m?): ca.
2.870 WE,

e auf unbebauten Flurstiicken und Bauliicken (i.d.R. erschlossen und zwi-
schen 400 und 2.000 m? groR): ca. 1.690 WE,

e als Ergadnzungen im gebauten Bestand, durch Aufstockung, Abriss und
Neubau sowie Ergdnzungen auf dem Grundstlick: ca. 5.150 WE.

Da in Wuppertal bislang aber nur ein geringer Teil der bendtigten und potentiell
maoglichen WE im Bestand entwickelt wurde (im Durchschnitt etwa 50 Einhei-
ten pro Jahr), hat die Stadt als wichtigstes Ziel des Innenentwicklungskonzepts
die Erhohung der Bautatigkeit im Bestand definiert. Hierflr wurden flinf Hand-
lungsfelder der Innenentwicklung im Rahmen der Strategie zur Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen flr das Wohnen entwickelt (Organisieren -
Sensibilisieren — Mobilisieren - Aktive Bodenpolitik — Qualifizieren). Alle flnf
Handlungsfelder adressieren die unterschiedlichen Stellschrauben, die fir
eine erfolgreiche Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie erforderlich sind.

Die formellen (Baulandkataster, Umlegung etc.) und informellen Instrumente
(Offentlichkeitsarbeit, Einzelansprachen der Eigentiimer*innen etc.) wurden
schlief’lich den Handlungsfeldern und beteiligten Akteur*innen zugeordnet.
Zudem wurden fir die Handlungsfelder kurz-, mittel- und langfristige oder
fortlaufende Projektierungen festgelegt, um die Umsetzung der Innenent-
wicklung letztlich auch zu konkreten Ergebnissen zu bringen.

Die Herangehensweise der Stadt Wuppertal zeigt, dass die Mobilisierung von
Bauland im Innenbereich nur funktionieren kann, wenn verschiedene Stell-
schrauben der Innenentwicklung ineinandergreifen. Dazu gehort eben nicht
nur, Baullicken zu schlieBen, sondern eben auch eine weitergehende und
auch langfristig angelegte Strategie, die der Komplexitat des Themas Innen-
entwicklung Rechnung tragt.

Praxisbeispiel Schutterwald

Dass ein Innenentwicklungskonzept nicht nur fiir groBere Kommunen hilf-
reich sein kann, zeigt unser Praxisbeispiel der Gemeinde Schutterwald. Unter
dem Motto ,Schutterwald ergéanzt* wurde dort im Jahr 2022 ein IEK verab-
schiedet. Anlass und Ziel der Planung war es, den Aus- und Umbau von vor-
handener Bausubstanz in einem vertraglichen Mafe zu ermoglichen. Daher
wurde das IEK als grundsétzliche Leitlinie zur Innenentwicklung entworfen,
die Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen vorgibt. Dadurch wer-
den Entwicklungsperspektiven fir einzelne Quartiere identifiziert und trans-
parent gemacht, um die Akzeptanz bei Blrger*innen sowie auch die Investi-
tionssicherheit zu erhdhen.
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Hierflr hat die Gemeinde zunachst eine Analyse des gesamten Gemeinde-
gebietes unter Berlcksichtigung Ubergeordneter Planungen (Landes- und
Regionalplanung, Flachennutzungsplan, Landschaftsplan etc.) vorgenom-
men. Daneben wird die Gemeindeentwicklung im Hinblick auf Bevolkerungs-
entwicklung, demografischen Wandel aber auch auf Bautatigkeit und Ge-
baudetypologie untersucht.

Das IEKin Schutterwald widmet sich in einem ausflhrlichen Kapitel allen recht-
lichen Instrumenten der Innenentwicklung im allgemeinen und besonderen
Stadtebaurecht des BauGB. Es werden die rechtlichen Moglichkeiten der In-
nenentwicklung in ihren Grundziigen skizziert, um hierdurch den Fokus auf die
Potenziale im Bestand durch Aktivierung, Reaktivierung und/oder bauliche
Nachverdichtung zu richten. Dies kann sinnvoll sein, um Bauwillige und Eigen-
timer*innen Uber die rechtlichen Rahmenbedingungen zu informieren.

Das eigentliche Konzept zur Innenentwicklung identifiziert im gesamten Ge-
meindegebiet folgende sechs Innenentwicklungspotenziale:

Klassische Baullicken

Hinterliegende Bebauung (Bebauung zweite oder dritte Reihe)
Untergenutztes Grundstlick

Potenzialflachen (unbebaute Innenbereichsflachen, die durch Schaffung
von Baurecht und/oder Bodenordnung und/oder ErschlieBung bebaut
werden konnen)

¢ Umwandlungsflachen

e Potenzielle Umnutzung von Nebengebauden

e Vertikale Nachverdichtung/Entwicklung der baulichen Hohe

Da der Siedlungsbestand in Schutterwald im Wesentlichen mit Bebauungspla-
nen Uberplant ist, liegt ein Schwerpunkt des IEK auf der Identifizierung solcher
Standorte, bei denen zur Erméglichung der Nachverdichtung eine Anderung
eines Bebauungsplans erforderlich wird. Daneben nimmt das Konzept auch
Umwandlungsflachen naher in den Blick, die ggf. durch Aufgabe der derzeiti-
gen Nutzungen neue Moglichkeiten der Innenentwicklung eréffnen.

Aus den Ergebnissen des IEK hat die Gemeinde Schutterwald hinsichtlich
der Aktivierung von Flachenpotenzialen bereits konkrete Malinahmen verab-
schiedet. Dies umfasst den Entwurf mehrerer Bebauungsplane in 2022 und
2023. Zusatzlich soll sich in einem schrittweisen Verfahren auf stadtebauli-
che Konzepte flr Potenzialflachen in enger Abstimmung mit den betroffenen
Eigentimer*innen und Bewohner*innen der Quartiere geeinigt werden.

Alle drei vorangegangenen Beispiele machen deutlich, wie ein IEK die Be-
standsaufnahme der bestehenden Potenziale der Innenentwicklung in einer
Gemeinde biindeln und diese Potenziale sodann nach sachgerechten Krite-
rien bewerten und priorisieren kann. Sie zeigen dariber hinaus die enorme
Spannbreite der Anwendbarkeit eines IEK. Denn es hilft nicht nur, Bauland
schneller zu mobilisieren, sondern kann auch auf einer ,mittleren Mal3stabs-
ebene" bei der Transformation von Stadten und Gemeinden unterstiitzen.

(Zusatz-)Praxisbeispiel Siegburg

Bereits 2019 verabschiedete die Stadt Siegburg das ,Integrierte stadtebau-
liche Entwicklungskonzept (ISEK) Siegburg Innenstadt". Dieses ISEK richtet
anders als die anderen vorgestellten Konzepte den Fokus auf die generellen
Entwicklungsperspektiven fir die Innenstadt insgesamt und deren einzelne
Teilraume. Ausgehend von Leitbildern und der Identifizierung von Zielen in
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einem breit angelegten transparenten Prozess an der Schnittstelle von Ver-
waltung, Kommunalpolitik und Offentlichkeit werden ein Handlungs- und
Maflnahmenprogramm sowie Strategien zur Umsetzung entwickelt. Neben
der erforderlichen Ertlichtigung und Modernisierung wichtiger Gemeinbe-
darfs-, Bildungs- und Kultureinrichtungen (Rathaus, Schulzentrum Neuen-
hof, VHS-Studienhaus, Rhein-Sieg-Halle, Museum) geht es auch um die
grundlegende Neuorientierung einzelner innerstadtischer Quartiere, wie z.B.
dem Haufeld. Zusatzlich adressiert das ,ISEK Siegburg Innenstadt" die in-
nerstadtischen 6ffentlichen Rdume, Uber deren Aufwertung die Kernfunktio-
nen Wohnen, Einzelhandel und Gastronomie, Dienstleistung, Mobilitat, Nah-
versorgung, Kultur und 6ffentliches Leben gestarkt und an die aktuellen Her-
ausforderungen angepasst werden sollen. Die Stadt Siegburg begegnet auf
dieser Weise den strukturellen Herausforderungen der Stadterneuerung und
des Stadtumbaus. Folgende Handlungsfelder wurden dabei entwickelt:

Starkung der Attraktivitat als Einkaufs- und Dienstleistungszentrum
Aufwertung und Vernetzung des &ffentlichen Raums/Grin
Optimierung der Wohnqualitat und Wohnvielfalt

Entwicklung einer bildungsfreundlichen Kulturstadt

Forderung von Klimaschutz, Energieeffizienz und Mobilitat

Der zentral in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt und zum ICE-Bahnhof gele-
gene Planbereich Haufeld ist eine der letzten verbliebenen Flachenressourcen
Siegburgs. Grof3e Teile des Gebietes sind von einer Uber die Jahrzehnte ge-
wachsenen und ungeordneten Mischgebietsstruktur gepragt, die unterschied-
liche Bauweisen und Baujahre aufweist. Es finden sich dort auch eine ehema-
lige Schule als klassischer Schulsonderbau mit Flachdach und angegliederter
Turn- und Schwimmbhalle sowie grofe Parkplatzflachen innerhalb des Plange-
bietes. An den Gebietsrandern finden sich auch diverse Wohnnutzungen. Be-
bauung und Nutzung des Gebietes entsprechen in keiner Weise den durch die
Lage bestimmten Potenzialen (attraktiver Standort fir Gewerbe- und Wohn-
nutzung) des Gebietes. Vor diesem Hintergrund identifizierte das ISEK Innen-
stadt dieses Gebiet als eines, welches einer grundlegenden Neuordnung zuge-
fihrt werden sollte. Zur Umsetzung wurde sodann aufbauend auf einem stad-
tebaulichen Wettbewerb ein Masterplan aufgesetzt.

Das Beispiel zeigt, dass Innenentwicklungskonzepte zum einen den Rahmen
fur einen integrierten Abstimmungsprozess zu den Zielen der Innenentwick-
lung vorgeben kdnnen, zum anderen damit aber auch die Basis fir eine
grundlegendere Neuordnung und Modernisierung des Siedlungsbestandes
bieten. Dadurch kénnen nicht nur bestehende funktionale und bauliche Miss-
stdnde behoben, sondern zugleich zeitgemélie neue Stadtstrukturen ge-
schaffen werden. Zwar ist das Beispiel ISEK Siegburg in diesem Fall nur be-
schrankt auf den Innenstadtbereich, liel3e sich aber in ahnlicher Weise auch
auf einem grolReren Maf3stab anwenden.

Gesetzlicher Rahmen als Orientierung fiir die Erarbeitung von In-
nenentwicklungskonzepten

Der Gegenstand des IEK wird in der gesetzlichen Regelung nur sehr allge-
mein beschrieben. Es fallt unter die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte
oder sonstigen stadtebaulichen Planungen, welche nach §1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind. Es soll nach § 176a
Abs. 1 BauGB Aussagen zum raumlichen Geltungsbereich, zu Zielen und zur
Umsetzung von Mal3nahmen enthalten, die der Starkung der Innenentwick-
lung dienen. Mdglich ist es daher mit Blick auf begrenzte Ressourcen, Innen-
entwicklungskonzepte zunachst auf Teilrdume zu beziehen, bei denen der
Handlungsbedarf besonders grol3 erscheint. Moglich ist es aber auch, ein [IEK
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gleich auf den gesamten bebauten Siedlungsraum zu erstrecken. Das Instru-
ment kann dementsprechend flexibel und in einer den stadtebaulichen Erfor-
dernissen der jeweiligen Stadt angepassten Weise eingesetzt werden.

In einer Art Bestandsaufnahme kdnnen im Innenentwicklungskonzept Poten-
zialflachen analysiert werden. Es geht letztlich um die Ermittlung von Még-
lichkeiten der Innenentwicklung. Was darunter zu verstehen ist, verdeutlicht
§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB. Neben Baullicken gehoren auch andere Flachen
wie brachliegende Grundstlicke (gewerbliche oder industrielle Brachen, ehe-
malige Bahnflachen, ehemalige Militérflichen etc.) oder MalRnahmen zur
Nachverdichtung dazu. Nicht ausgeschlossen ist es, IEK auch fir andere
Handlungserfordernisse der Innenentwicklung nutzbar zu machen. Zu den-
ken istinsoweit an die durch die Klimaanpassung und die CO2-freie Warme-
versorgung erforderliche Transformation des Siedlungsbestandes.

Sind die Potenziale der Innenentwicklung einmal ermittelt, geht es in einem
weiteren Schritt darum, wie die in den Blick genommenen Flachen aktiviert
werden konnen. In die Analyse missen insbesondere die Mitwirkungsbereit-
schaft und -fahigkeit der Eigentimer*innen, der bauplanungsrechtliche Sta-
tus, die Wirtschaftlichkeit, mogliche Zielkonflikte (Nutzungskonkurrenzen)
und die Tragfahigkeit der vorhandenen Infrastruktur einbezogen werden. Das
Konzept aus Kempten zeigt, wie dies in typisierender Weise erfolgen kann.
Eine Festlegung auf ein bestimmtes methodisches Vorgehen gibt es aber
nicht. Aus der Bewertung wird man eine Priorisierung ableiten kdnnen. Auf-
bauend auf zu definierenden Kriterien kénnen aus der Gesamtheit der iden-
tifizierten Flachen diejenigen ausgewahlt werden, die vorrangig aktiviert wer-
den sollen und bei denen die Erfolgsaussichten entsprechend hoch sind.

Ein Verfahren zum Erlass eines IEK kann auch genutzt werden, um Politik und
Offentlichkeit einzubinden und Widerstande gegen Mafinahmen der Innen-
entwicklung frihzeitig zu erkennen und abzubauen.®® Aufgrund der haufig
bestehenden Nutzungskonkurrenzen bei der Innenentwicklung ist dies be-
sonders wichtig.

Das IEK kann auch ganz konkrete MafRnahmen und Instrumente zur Umset-
zung vorschlagen. In abstrakter Weise finden sich solche Uberlegungen auch
in den vorgestellten Beispielen. Ein IEK kann aber auch dariber hinaus ge-
hen. Um welche Malinahmen es sich dabei handelt, ist vor Ort zu entschei-
den. Ausdriicklich erwahntin § 176a BauGB ist nur die Aufstellung eines Be-
bauungsplans. Diese wird aber eher selten als MaRnahme erforderlich sein,
z.B. wenn im Falle einer gewerblichen Brache die Nachnutzung die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich macht. Flachen zu identifizieren, die
ein solches Planerfordernis in sich bergen, kann Gegenstand eines IEK sein.
In der Begriindung des Bebauungsplans und schon beim Aufstellungsbe-
schluss kann dann auf das IEK Bezug genommen werden. Die Gemeinde ist
insoweit bei der Begriindung entlastet.

Daneben kommen weitere stadtebauliche Instrumente in Betracht:

e Auslibung von Vorkaufsrechten,

e Begrindung von Satzungsvorkaufsrechten nach § 25 Abs. 2 und 3 BauGB,

e Abwendung von Planerfordernissen durch Abschluss stadtebaulicher
Vertrdage und Erteilung von Befreiungen,

e die Umlegung zur stadtebaulichen Ordnung von Nachverdichtungsmal3-
nahmen.
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Auch bei diesen Instrumenten kann das IEK zur Begrliindung herangezogen
werden. Insbesondere kann sich daraus ergeben, welche Ziele die Gemeinde
im Sinne des Gemeinwohls mit der Anwendung des jeweiligen Instrumentes
verfolgt. Auch kann aus der tibergreifenden Konzeption eine Begriindung ab-
geleitet werden, welche das Vorgehen im konkreten Einzelfall nachvollzieh-
bar macht. Das Argument, es gabe auch genauso gute oder besser geeignete
Grundstuicke fur eine Bebauung, konnte durch die konzeptionelle Befassung
mit einer Vielzahl von Potenzialflachen entkraftet werden.

In der Regel durfte es zweckmalig sein, zwischen den ermittelten Flachen-
potenzialen zu priorisieren. Aufbauend auf zu definierenden Kriterien kénnen
aus der Gesamtheit der identifizierten Flachen diejenigen ausgewahlt wer-
den, die vorrangig aktiviert werden sollen und bei denen die Erfolgsaussich-
ten entsprechend hoch sind.

Insgesamt konnen IEK als Grundlage fir eine systematische und effiziente Um-
setzung des Vorrangs der Innenentwicklung genutzt werden. Sie kdnnen die
Rechtssicherheit hoheitlicher Mal3nahmen erhéhen und den Verwaltungsauf-
wand vermindern, da sie eine tragfahige, Uber den Einzelfall hinausgehende
Begrlindung liefern. Dartiber hinaus kann hierdurch eine Verwaltungsroutine
bei der Anwendung stédtebaulicher Instrumente ausgebildet werden.
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