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1. Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans

Im Bauplanungsrecht unterscheidet man zwischen qualifizierten (1.1) und einfachen (1.2) Bebauungsplanen.

1.1 Qualifizierter Bebauungsplan
§ 30 Abs. 1 BauGB verlangt von einem qualifizierten Bebauungsplan mindestens Regelungen Uber:
m Artund
m MaB der baulichen Nutzung,
m (berschaubare Grundsticksflachen,
m Ortliche Verkehrsflachen,

d.h. von einem qualifizierten Bebauungsplan spricht man, wenn der Bebauungsplan die in § 30 Abs. 1 BauGB aufgefihrten
Mindestfestsetzungen enthalt.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung (1.1.1) ergibt sich aus § 1 Abs. 3 BauNVO. Das MaB der baulichen Nutzung
(1.1.2) legt ein Bebauungsplan fest, indem er gemaB 8§ 16 ff. BauNVO die zuldssige Grundflache oder GeschoBflache, die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen Anlage festsetzt. Die Uberschaubare Grundsttcksflache (1.1.3) schlieB-
lich wird mit Hilfe von Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen festgelegt (vgl. § 23 BauNVO). Ortliche Verkehrsflachen
werden durch StraBenverkehrsflachen oder StraBenbegrenzungslinien (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) bestimmt.

Welche Festsetzungen ansonsten in einem Bebauungsplan enthalten sein kénnen, ergibt sich abschlieBend aus § 9 BauGB
iVm der BauNVO.

1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baunutzungsverordnung enthalt in 8§ 2 ff. zunachst Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung. Die BauNVO
kennt Kleinsiedlungsgebiete (§ 2), reine Wohngebiete (§ 3), allgemeine Wohngebiete (§ 4), besondere Wohngebiete (§ 4 a),
Dorfgebiete (§ 5), Mischgebiete (§ 6), Kerngebiete (§ 7), Gewerbegebiete (§ 8), Industriegebiete und Sondergebiete (§ 10).
Die in einem Baugebiet generell zuldssigen Vorhaben sind jeweils in Absatz 2, die nur als Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB
zulassigen Vorhaben sind jeweils in Absatz 3 angeflihrt. Die Gemeinden haben allerdings nach § 1 BauNVO die Moglichkeit,
diese Systematik im Bebauungsplan im einzelnen betrachtlich zu andern.

1.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Waéhrend die §§ 2 ff. BauNVO durch die Festsetzung von Baugebieten die Art der baulichen Nutzung unmittelbar bestim-
men, wenden sich die §§ 16 ff. BauNVO mit ihren Regelungen Uber das zuldssige MaB der baulichen Nutzung zunachst an
den Gemeinderat. Dieser kann nach § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, der Grundflachen-
zahl und der GeschoBflachenzahl sowie — in Gewerbegebieten, Industriegebieten und sonstigen Sondergebieten — der Bau-
massenzahl die bauliche Nutzung der Grundstiicke im Geltungsbereich eines Bebauungsplans beschranken; ferner kann die
Hohe baulicher Anlagen nach § 16 BauNVO im Bebauungsplan festgelegt werden. Die zulassigen Hochstwerte fur diese Fest-
setzungen ergeben sich aus der Tabelle in § 17 Abs. 1 BauNVO.

1.1.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die Regelungen Uber die Bauweise (offene und geschlossene) sowie die Uberbaubare Grundstiicksflache ergeben sich aus
§§ 22, 23 BauNVO.

®m Im Bebauungsplan kann die Bauweise als offene oder geschlossene Bauweise festgelegt werden (§ 22 Abs. 1
BauNVO). In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet (vgl. § 22 Abs. 2
Satz 1 BauNVvO).




m Die Uberbaubaren Grundstucksflachen kénnen durch Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungsge-
bieten bestimmt werden (§ 23 Abs. 1 BauNVO).

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muB auf dieser Linie gebaut werden (§ 23 Abs. 2 BauNVO).

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht tberschreiten (§ 23 Abs. 3
BauNVO).

Ist eine Bebauungstiefe festgesetzt, so durfen Gebdude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten (§ 23 Abs. 4
BauNVO).

1.2 Einfacher Bebauungsplan

Enthalt ein Bebauungsplan nicht die Mindestvoraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB, gilt er gemal3 § 30 Abs. 3 BauGB als
einfacher Bebauungsplan.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplans wird in Wegbeschreibung OB 11 be-
handelt.

1.3 Einfacher und qualifizierter Bebauungsplan sind gleichartig. Fir beide gelten z.B. die Vorschriften Uber die Aufstellung
von Bauleitplanen. Sie sind aber nicht gleichwertig, weil nur der qualifizierte Bebauungsplan einen abschlieBenden baupla-
nungsrechtlichen MaBstab bildet.

2. Zulassigkeit von Vorhaben

Im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nicht widerspricht (2.1) und die ErschlieBung gesichert ist (2.2).

2.1 Kein Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplans

§ 30 Abs. 1 BauGB verlangt keine positive Zulassung durch den Bebauungsplan. Soweit der Bebauungsplan einer Nutzung
nicht entgegensteht, besteht unter planungsrechtlichen Gesichtspunkten Baufreiheit. Aber:

Ein nach § 30 BauGB zulassiges Vorhaben kann dennoch unzulassig sein, wenn die Voraussetzungen des § 15 BauNVO
vorliegen. Drei Tatbestdnde sind es, die die Unzuldssigkeit eines bei ausschlieBlich vorhabenbezogener Beurteilung nach
dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben begrinden kénnen:

m Die Baugebietswidrigkeit des Vorhabens (§ 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO),
m die von dem Bauvorhaben ausgehenden Stérungen (§ 15 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO) oder
m seine Storfalligkeit (§ 15 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 2 BauNVO).

a) Baugebietswidrigkeit
Obwohl ein beabsichtigtes Vorhaben nach den Festsetzungen des Bebauungsplans eigentlich zulassig ware, kann es
nicht genehmigt werden, weil es stadtebaulich nicht mehr ertraglich ist.

b) Stérungsquelle
Nach § 15 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauNVO sind die in den 8§ 2 bis 14 aufgefihrten baulichen und sonstigen An-
lagen im Einzelfall unzulassig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigen-
art des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind.

c) Storanfalligkeit
Hier sollen gemaB § 15 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 2 BauNVO Vorhaben vermieden werden, die unzumutbaren Belasti-
gungen oder Stérungen ausgesetzt wirden, wenn man sie zulieBe.

2.2 Gesicherte ErschlieBung

Ein Vorhaben ist trotz Erfullung aller planungsrechtlichen Voraussetzungen nur zuldssig, wenn auch seine ErschlieBung ge-
wadhrleistet ist. Von dem Erfordernis der ErschlieBung kann auch nicht befreit werden. Die Notwendigkeit der Erschlie-
Bung iSd §§ 30 bis 35 BauGB ergibt sich aus folgender Uberlegung: Die bauliche Nutzung eines Grundstiicks ist im Normal-
fall erst moglich bzw. aus Grunden der 6ffentlichen Sicherheit erwiinscht, wenn mindestens Energie (Strom, bzw. zusatz-
lich Gas), Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung und ein AnschluB an das 6ffentliche StraBennetz (eine BaustraBe reicht)
vorhanden sind. Diese notwendigen Voraussetzungen werden als ErschlieBung bezeichnet. Weitere Infrastruktureinrich-
tungen, wie etwa Spielplatze, Griinanlagen oder ein AnschluB3 an das ¢ffentliche Nahverkehrsnetz sind nicht erforderlich.

Die ErschlieBung muB gesichert sein. Dies bedeutet, daB im Zeitpunkt der Entscheidung Uber ein Vorhaben die Erschlie-
Bung zwar noch nicht vorhanden sein muB, jedoch missen die ErschlieBungsarbeiten einen Stand erreicht haben, der er-
warten 1aBt, daB bei Bezugsfertigkeit des Vorhabens eine intakte ErschlieBung vorhanden ist.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, daB es keinen Rechtsanspruch auf ErschlieBung gibt (vgl. § 123 Abs. 3
BauGB).

Liegen allerdings die Voraussetzungen des § 124 Abs. 3 Satz 2 BauGB vor, dann besteht ein ErschlieBungsanspruch. Im
Ubrigen hat die Rechtsprechung in bestimmten Fallen eine Verdichtung der gemeindlichen ErschlieBungslast zu einer aktu-
ellen ErschlieBungspflicht angenommen (vgl. Wegbeschreibung OB 8).

3. Rechtsanspruch

Nach den Landesbauordnungen besteht ein Rechtsanspruch auf die Erteilung der Baugenehmigung, wenn die Vorausset-
zungen erfullt sind.



4. Vorhaben im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§ 12 BauGB) ist nach § 30 Abs. 2 BauGB ein Vorhaben zu-
lassig, wenn es dem Bebauungsplan nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert. § 30 Abs. 2 BauGB verzichtet auf die
flr den qualifizierten Bebauungsplan geforderten Mindestfestsetzungen.

5. Ausnahmen und Befreiungen (Dispens)

Wenn ein Vorhaben den Festsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplans widerspricht, ist die beantragte Baugenehmi-
gung zu versagen. Hierbei ist zu prifen, ob nicht im Einzelfall unter den eng begrenzten die Voraussetzung des § 31 Abs. 1
oder 2 BauGB eine beantragte Ausnahme oder Befreiung ausgesprochen werden kann.

5.1 Die Ausnahmeregelung des § 31 Abs. 1 BauGB

5.1.1 Die Rechtsgrundlage

Der § 31 Abs. 1 BauGB — eine , Kann"vorschrift — bestimmt: , Von den Festsetzungen eines Bebauungsplans kénnen solche
Ausnahmen zugelassen werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind.”

5.1.2 Uber die praktische Anwendung der Regelung

Die Zulassung einer Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB steht im pflichtgem&Ben Ermessen der Bauaufsichtsbehérde, wo-
bei Gber die , Kann"vorschrift hinaus spezielle Ausnahmegriinde vorliegen mussen, die der Antragsteller fir seinen Aus-
nahmeantrag besonders darlegen mu@.

Von dem Erfordernis der gesicherten ErschlieBung kann eine Befreiung nicht erteilt werden. So BVerwG, BRS 46 Nr. 106.

Die Zulassigkeit einer Ausnahme von den Festsetzungen eines Bebauungsplans ist nur dann zuldssig, wenn dies in seinem
Textteil ausdrticklich vorgesehen ist. Ein Hinweis in der Begrtindung des Bebauungsplans (vgl. § 9 Abs. 8 BauGB) reicht
hierzu allerdings nicht aus. Die Vorschrift des 8 31 Abs. 1 BauGB richtet sich in erster Linie an die planende Gemeinde, in
ihren Bebauungsplanen auch Ausnahmen zuzulassen und entsprechende Festsetzungen in den Text aufzunehmen. Eine
Ausnahme im Bebauungsplan ist allerdings dann vorgesehen, wenn im Bebauungsplan ein bestimmtes Baugebiet nach den
§8§ 2 ff. BauNVO festgesetzt worden ist, sog. gesetzliche Ausnahmen. Nach § 1 Abs. 2 Satz 3 BauNVO werden die Vorschrif-
ten der § 2 bis 14 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Baugenehmigungsbehdrde ist nicht gezwungen, eine Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BBauG/BauGB zu bewilligen, wenn
und nur weil die Gemeinde ihr Einvernehmen mit der Zulassung der Aufnahme erklart hat. So BVerwG, BRS 39 Nr. 45.

Bei der Zulassung einer Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB handelt es sich um keine selbststandige Entscheidung, weil
darUber bei der Erteilung der Bebauungsgenehmigung mitentschieden wird.

5.2 Die Befreiungsregelung des § 31 Abs. 2 BauGB

5.2.1 Die Rechtsgrundlage
Der § 31 Abs. 2 BauGB bestimmt: ,Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann im Einzelfall befreit werden, wenn

1. Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder

Die Griinde des Wohls der Allgemeinheit iSd. § 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB beschranken sich nicht auf spezifisch boden-
rechtliche Belange, sondern erfassen alles, was gemeinhin unter den &ffentlichen Belangen oder — insoweit gleichbe-
deutend — den 6ffentlichen Interessen (z.B. auch die Férderung sozialer oder kultureller Einrichtungen) zu verstehen
ist. So BVerw@G, BRS 33 Nr. 150.

§ 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dient nicht auch den Interessen des privaten Bauherrn, sondern Griinden des Wohls der
Allgemeinheit, wobei nur nachbarliche Interessen mit zu wirdigen sind. So VGH Mannheim, BRS 49 Nr. 1749.

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist

Die Anwendung der Befreiungsvorschrift des § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB setzt voraus, dafB3 ein atypischer Sachverhalt
besteht. Ein atypischer Fall liegt jedenfalls nicht vor, wenn die Grinde, die fir die Befreiung streiten, fir jedes oder
nahezu fir jedes Grundstiick im Planbereich gegeben sind. So BVerwGE, BRS 49 Nr. 175.

Der Anwendungsfall von Befreiung aus stadtebaulichen Griinden bedeutet, dal3 die Befreiung mit der stadtebau-
lichen Entwicklung und Ordnung im Sinne von § 1 Abs. 5 und 6 BauGB vereinbar sein muf3. Da nach dem Gesetzes-
wortlaut in allen Fallgestaltungen des § 31 Abs. 2 BauGB eine Befreiung nur im , Einzelfall” zuldssig sein soll, ist
Voraussetzung auch fur die Anwendung des § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, daf3 die Befreiung auf einzelne (wenige) sach-
lich abgrenzbare Félle in einem Plangebiet beschrankt bleiben muB und nicht generell oder fir eine Vielzahl von Fal-
len zur Anwendung kommen darf. So VGH Minchen, BRS 49 Nr. 172).

3. die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fithren wiirde

Das Vorliegen einer unbeabsichtigten Harte iSd § 31 Abs. 2 Nr. 3 BauGB setzt voraus, daB der jeweilige Fall in bo-
denrechtlicher Beziehung Besonderheiten aufweist, die ihn im Verhaltnis zu der im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzung als Sonderfall erscheinen lassen (im AnschluB an BVerwGE 40, 268). So BVerwG, BRS 29 Nr. 126. Siehe
ferner BVerwG, BRS 32 Nr. 146; BVerwG, BRS 33 Nr. 151.

Weitere Voraussetzung fur die Erteilung der Befreiung ist, da die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interes-
sen mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist (§ 31 Abs. 2 Halbsatz 2 BauGB).



§ 32 BauGB schrankt bei bebauten Flachen, die im Bebauungsplan als Baugrundstiicke fir den Gemeinbedarf oder als Ver-
kehrs-, Versorgungs- oder Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 5, 11, 12, 15 BauGB) festgesetzt sind, die Erteilung von Befreiun-
gen ein, wenn die auf ihnen befindlichen baulichen Anlagen wertsteigernd gedndert, insbesondere erweitert werden sol-
len. Dies soll eine Erhdhung der Entschadigung verhindern, die gezahlt werden muB, wenn das Grundstiick seinem 6ffent-
lichen Zweck zugefiihrt wird. Ist die beabsichtigte Anderung der baulichen Anlage nicht wertsteigernd, oder ist das kinfti-
ge Gemeinbedarfsgrundstlick noch unbebaut, greift § 32 BauGB nicht.

5.2.2 Uber die praktische Anwendung der Regelung

Im Gegensatz zur Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB handelt es sich bei der Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB um ein
echtes Abweichen von den Planvorstellungen der Gemeinde, die in den Festsetzungen des Bebauungsplans ihren Nieder-
schlag finden. Sie ist deshalb auch nur dann zuldssig, wenn es sich um einen atypischen Sonderfall handelt. Dieserhalb
muB auch die Regelung des § 31 Abs. 2 BauGB als eine Spezialvorschrift angesehen werden, deren Anwendungsbereich
auf Erteilung der Befreiung beschrankt ist. So BVerwG, BRS 49 Nr. 188.

Die Erteilung einer Befreiung von den Festsetzungen eines Bebauungsplans setzt nicht voraus, dal3 der Bewerber einen aus-
drucklichen, gerade hierauf zielenden Antrag gestellt hat. So BVerwG, BRS 50 Nr. 171.

Da es sich bei § 31 Abs. 2 BauGB um eine ,Kann"vorschrift handelt, wird sie von der Rechtsprechung als Ermachtigung zu
einer Ermessensentscheidung der Baugenehmigungsbehorde verstanden. Vgl. BVerwG, BRS 22 Nr. 115; BVerwGE 40, 268.

Uber die Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB durch die Baugenehmigungsbehérde wird im Regelfall bei der Erteilung der
Baugenehmigung mitentschieden.

5.2.3 Das Einvernehmen der Gemeinde

Nach § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird die Zulassigkeit von Vorhaben geméaB § 31 BauGB im bauaufsichtlichen Verfahren von
der Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde entschieden. Das ist entbehrlich, wenn Baugenehmi-
gungsbehorde und Gemeinde identisch sind (BVerwGE 45, 207).

Anzumerken ist, daB es sich bei dem Herstellen des Einvernehmens mit der planenden Gemeinde um keinen Verwaltungs-
akt, sondern um einen verwaltungsinternen Vorgang handelt (BVerwGE 22, 342).

Das vorliegende Faltblatt ist Teil einer Loseblattsammiung, die laufend ergénzt wird. Die systematische Ubersicht und weitere Faltblétter erhalten Sie auf Anfrage.
Stand: Januar 1999



