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Verordnung

des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau

Zweite Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND Bonn, den 31. Mai 1977
Der Bundeskanzler

14 (33) - 900 10 - Ba 17/77

An den

Herrn Prisidenten des Bundesrates

Hiermit Ubersende ich die vom Bundesminister fiir Raumordnung,

Bauwesen und Stddtebau zu erlassende -

Zweite Verordnung zur Anderung

der Baunutzungsverordnung

mit Begriindung.

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




Brucksache 2 6-1 /77

veite Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung

vom G s 000 0000 oo

1f Grund des § 2 Abs. 8 Nr. 1 bis 3 des Bundesbaugesetzes in
ar Fassung der Bekanntmachung vom 18. August 1976 (BGBl. I S. 2256)
ird mit Zustimmung des Bundesrates verordnet:

Artikel 1

ie Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
5« November 1968 (BGBl. I S. 1237, 1969, S. 11) wird wie folgt
adndert: '

» § 1 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

bie Uberschrift erhdlt folgende Fassungt

"Allgemeine Vorschriften filir Baufldichen und Baugebiete."

In Absatz 2 wird nach Nummer 3 folgende Nummer 3a eingefiigt:
"3a besondere Wohngebiete (WB)"

c) Absatz 3 Satz 2 erhilt folgende Fassung:

d)

"Durch die Festsetzung werden die Vorschriften der §§ 2
bis 14 Bestandteil des Bebauungsplans, soweit nicht auf
grund der Absitze 3 a bis 7 etwas anderes bestimmt wird."

Die Absitze 4 und 5 werden durch folgende Absdtze 3 a bis

7 ersetzt:

"(3 a) Fiir die in den §5 4 bis 9 und 11 bezeichneten Bau-
gebiete kdnnen im Bebauungsplan fiir das jeweilige Baugebiet
Festsetzungen gétroffen werden, die das Baﬁgebiet

~ 1. nach der Art der zuldssigen Nutzung

2. nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren beson=-
deren Bedirfnissen und Eigenschaften

gliedern. Die Festsetzungen nach Satz 1 kdnnen auch flir



mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde im Verhdltnis zueinander
getroffen werden; dies gilt auch filir Industriegebiete. Absatz
3 b bleibt unberiihrt.

(3b) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daB bestimmte
Arten von Nutzungen, die nach den §§ 2 und 4 bis 9 sowie 13 all-
gemein zuldssig sind, nicht zuldssig sind oder nur ausnahms-
weise zugelassen werden kdnnen, sofern die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

(4) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, da8 alle oder
einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis
9 vorgesehen sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder
2. in dem Baugebiet allgemein zuldssig sind, sofern

die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets ge-
. wahrt bleibt.

(5) In Bebauungsplidnen fir Baugebiete nach den §§ 4 bis 9
und 11 kann, wenn besondere stiddtebauliche Griinde dies recht-
fertigen (§ 9 Abs. 3 Bundesbaugesetz), festgesetzt werden,
daB in bestimmten Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen
baulicher Anlagen

1. nur einzelne oder mehrere der in dem Baugebiet allgemein

zuldssigen Nutzungen zul&dssig sind,

2. einzelne oder mehrere der in dem Baugebiet allgemein
zuldssigen Nutzungen unzuldssig sind oder als Aus-
nahme zugelassen werden kdnnen oder

3. alle oder einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten
nach den §§ % bis 9 vorgesehen sind, nicht zuldssig
oder, soférn die allgemeine Zweckbestimmung des Bau-
gebiets gewahrt bleibt, allgemein zuldssig sind.
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(6) Die Festsetzungen nach den Abs&tzen 3 a bis 5 kdnnen sich
auch auf Teile des Baugebiets beschrinken.

(7) Wenn besondere stiddtebauliche Griinde dies rechtfertigen,
kann im Bebauungsplan bei Anwendung der Abs&tze 3 b bis 6 fest-
gesetzt werden, daBf nur bestimmte Arten der in den Baugebieten
allgemein oder ausnahmsweise zul#ssigen baulichen oder sonstigen
Anlagen zuldssig oder nicht zulissig sind oder nur ausnahms-

weise zugelassen werden kénnen."

3 Abs. 4 erhdlt folgende Fassung:

(4) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daB in dem Ge-
iet oder in bestimmten Teilen des Gebiets Wohngebdude nicht

ehr als zwei Wohnungen haben diirfen."

4 wird wie folgt gedndert:

) Absatz 3 Nr. 3 erhdlt folgende Fassung:
"3. Anlagen filir Verwaltungen, soweit es sich nicht um zen-

trale Einrichtungen der Verwaltung handelt, sowie Anlagen

flir sportliche Zwecke,"

) Absatz 4 erhdlt folgende Fassung:
"(4) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daB in be-
stimmten Teilen des Gebiets Wohngebdude nicht mehr als zwei

Wohnungen haben dlirfen."

) Absatz 5 wird gestrichen.

ach § 4 wird folgender § 4 a eingefiigt:

"Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung
der Wohnnutzung (besondere Wohngebiete)

1)Besondere Wohngebiete sind im wesentlichen bebautébGebiete, die
uf Grund ausgelibter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger in
bsatz 2 genannter Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen

nd in denen unter Beriicksichtigung dieser Eigenart die Wohn-
utzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Besondere
ohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der



Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen im
Sinne der Absdtze 2 und 3, soweit diese Betriebe und Anlagen

nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung
vereinbar sind. '

(2) Zulissig sind:

1. Wohngebdude,

2. Ldden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften,

3, sonstige Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziala,
sportliche und gesundheitliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

1. Geschafts-~, Biliro- und Verwaltungsgebéﬁde,
, 2. Vergnligungsstdtten,
3. Tankstellen.

(4) Fﬁr besondere Wohngebiete oder Teile solcher Gebiete kan:
wenn besondere stidtebauliche Griinde dies rechtfertigen
(§ 9 Abs. 3 Bundesbaugesetz), festgesetzt werden, daB

1. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten

Geschosses nur Wohnungen zuldssig sind oder

2. in Gebéuden: ein im Bebauungsplan bestimmter
Anteil der zuldssigen GeschoBfldche oder eine
bestimmte GrdBe der GeschoBfldche fiir Wohnungen
zu verwenden ist."

5. § 5 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 1 erhilt folgende Fassung:
"(1) Dorfgebiete dienen vorwiegend der Unterbringung der
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe

und dem dazugehdrigen Wohnen:.-sie dienen auch dem sonstigen
Wohnen."
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b) Absatz 2 Nr. 1 erhdlt folgende Fassung:

"1, Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngeb#ude,"

c) Absatz 2 Nr. 3 erhilt folgende Fassungt
"3, sonstige Wohngebdude,"

d) Absatz 3 wird gestrichen.

§ 6 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 2 Nr. 4 erhilt folgende Fassungs
"4, sonstige Gewerbebetriebe,"

b) Absatz 4 wird gestrichen.

§ 7 wird wie folgt dedndert:
a) Absatz 4 wird gestrichen.
b) Absatz 5 erhilt folgende Fassung:

"(5) Fir Teile eines Kerngebiets kann, wenn besondere stidte-
bauliche Griinde dies rechtfertigen (§ 9 Abs. 3 Bundesbauge-
setz), festgesetzt werden, daB .

1. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Ge-
schosses nur Wohnungen zuldssig sind oder

2. in Geb&uden ein im Bebauungsplan bestimmter
Anteil der zulldssigen GeschoBfliche oder eine be=
stimmte Grépe der Geschoffldche fiir -Wohnungen zu
verwenden ist.

Dies gilt auch, wenn durch solche Festsetzungen dieser Teil

des Kerngebiets nicht vorwiegend der Unterbringung von Handels-
betrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und
Verwaltung dient." .



8. § 8 wird wie folgt gedndert:

9.

10.

11.

a) In Absatz 2 Nr. 1 werden die Worte "mit Ausnahme von Ein-
kaufszentren und Verbrauchermirkten im Sinne des § 11
Abs. 3," gestrichen.

b) Absatz 4 wird gestrichen.

§ 9 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz .2 Nr. 1 werden die Worte "mit Ausnahme von Eine
kaufszentren und Verbrauchermirkten im Sinne des § 11

Abs. 3," gestrichen.

b) Absatz 4 wird gestrichen.

§ 10 erh8lt folgende Fassung:

"(1) In Wochenendhausgebieten sind nur Wochenendhiuser zu-
léssié. Die GroBe der Grundfldche von Wochenendhdusern ist
im Bebauungsplan, begrenzt nach der besonderen Eigenart des
Gebiets unter Berﬁcksichtigung der landschaftlichen Gegeben=-
heiten, festzusetzen.

(2) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daB Anlagen und
Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets ausnahmsweise zugela

sen werden konnen.,"

§ 11 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 2 erh#lt folgende Fassung:
"(2) Flir Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die
Art der Nutzung darzustelien und festzusetzen. Als Sonder=
gebiete kommen insbesondere in Betracht:

Ferienhausgebiete,
Campingplatzgebiete,
Wassersportgebiete,
Kurgebiete,
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Ladengebiete,

Gebiete flir Einkaufszentren und groBfldchige BHandelsbetriebe,
Gebiete flir Messen, Ausstellungen und Kongresse, Hoch-
schulgebiete,

Klinikgebiete,

Hafengebiete."
bsatz 3 erhdlt folgende Fassung:

(3) 1. Einkaufszentren,

2. groBfléchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage
oderUmfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung'nicht nur unwesentlich auswirken konnen,

3. sonstige groBfldchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den
Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandels-

betrieben vergleichbar sind,

sind unbeschadet des Satzes 4 auBer in Kerngebieten nur in fir
sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im
-‘Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schad-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes vom 15. Mdrz 1974 (BGBl. I §S. 721, 1193), zuletzt
gedndert durch Artikel 45 des Gesetzes vom 4. Dezember 1976
(BGBl. I S. 3341) sowie Auswirkungen auf die infrastruktu-
relle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
BevOlkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betrie-
be und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in

der Gemeinde oder in anderen Gemeinden sowie auf das Orts-

und Landschaftsbild. Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind

bei Betrieben nach Satz 1 Nrn.2 und 3 in der Regel nicht anzu-
nehmen, wenn die Geschoffldche 2000 gm nicht ilberschreitet.

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daB8 ausnahmsweise

die in 8atz 1 bezeichneten Betriebe in Misch-, Gewerbe- oder
Industriegebieten oder in Teilen oder auf bestimmten Grund-
stlicken dieser Gebiete zugelassen werden kdnnen; dabei kdnnen
Art, Grundfldche und GrdBe der GeschoBSfliche der ausnahmsweise
zuldssigen Betriebe bestimmt werden."



12. § 12 erhdlt folgende Fassung:?
"§ 12

Stellpldtze und Garagen

(1) Stellplitze und Garagen sind in allen Baugebieten zu-~
~ldssig, soweit sich aus den Apsdtzen 2 bis 5 nichts anderes
ergibt.

(2) In Kleinsiedlungsgebieten, reinen Wohngebieten, allge-
meinen Wohngebieten und Wochenendhausgebieten sowie Sonder-
gebieten, die der Erholung dienen, sind Stellpldtze und
Garagen nur fiir den durch die zugelassene Nutzung verursach=
ten Bedarf zuldssig.

(3) Unzuldssig sind

1. Stellplitze und Garagen fiir Lastkraft-
wagen und Kraftomnibusse sowie fiir Anhdnger
dieser Kraftfahrzeuge in reinen Wohngebieten
und Wochenendhausgebieten, |

2. Stellplatze und Garagen flir Kraftfahrzeuge
mit einem Eigengewicht liber 3,5 Tonnen sowie
flir Anhdnger dieser Kraftfahrzeuge in Klein-
siedlungsgebieten und allgemeinen Wohngebieten.

(4) Im Bebauungsplan kann, wenn besondere stiddtebauliche Griinde
dies rechtfertigen (§ 9 Abs. 3 Bundesbaugesetz), festgesetzt
werden, daB in bestimmten Geschossen nur Stellpldtze oder
Garagen und zugehdrige Nebeneinrichtungen (Garagengeschosse)
zuldssig sind. Eine Festsetzung nach Satz 1 kann auch flir Ge=-
schosse unterhalb der Geldndeoberfldche getroffen werden.

Bei Festsetzungen nach den Sdtzen 1 und 2 sind Stellpldtze

und Garagen auf dem Grundstiick nur in den festgesetzten Ge=
schossen zuldssig, soweit der Bebauungsplan nichts anderes
bestimmt.
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(4 a) Im Bebauungsplan kann, wenn besondere stﬁdtebauliéhe
Griinde dies rechtfertigen (§ 9 Abs. 3 Bundesbaugesetz), fest-
gesetzt werden, daB in Teilen wvon Geschossen nur Stellplitze
und Garagen zuldssig sind. Absatz 4 Satz 2 und 3 gilt ent-

sprechend.

(5) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daB in Bauge-
bieten oder bestimmten Teilen von Baugebieten Stellpldtze und
Garagen unzuldssig oder nur in beschrdnktem Umfang zuldssig

sind, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

(6) Die landesrechtlichen Vorschriften iliber die Abldsung der
Verpflichtung zur Herstellung von Stellpldtzen und Garagen
sowie die Verpflichtung zur He:steilung von Stellpldtzen uhd
Garagen auBerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Bereiche
bleiben bei Festsetzungen nach den Absitzen 4, 4 a und 5 unbe-
rlihrt."

§ 13 erhdlt folgende Fassung:

"§ 13

Gebiude und Riume fiir freie Berufe

Fllr die Berufsausiibung freiberuflich Tdtiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben,
sind in den Baugebieten nach den §5 2 bis 4 R&ume, in den
Baugebieten nach den §5 4 a bis 9 auch Geb#iude zulidssig."

§ 15 Abs. 1 Satz 2 erhilt folgende Fassung:

"Sie'sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder
Stérungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des Bauge=
bietes im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar
sind."
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15. § 16 wird wie folgt gedndert:

16.

a)

b)

c)

d)

Dem Absatz 1 wird folgender Satz 2 angefligts
"Im Fl&chennutzungsplan kann die Begrenzung der H8he bau~-
licher Anlagen dargestellt werden."

Absatz 2 Satz 5 wird gestrichen.

Nach Absatz 2 wird folgender Absatz 2 a eingefligt:
"(2 a) Im Bebauungsplan kann die Hdhe baulicher Anlagen
zwingend als Hochstgrenze oder als Mindestgrenze fest-

gesetzt werden. Wird eine HOchstgrenze festgesetzt, so kann

-2ugleich eine Mindestgrenze festgesetzt werden.'

Absatz 3 Satz 2 erhdlt folgende Fassungs

"Von der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse oder der
Ho6he baulicher Anlagen darf nicht abgesehen werden, wenn
sonst dffentliche Belange, insbesondere die Gestaltung
dés Orts- und Landschaftsbildes, beeintriichtigt werden

kénnen. "

§ 17 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

In Absatz 1 wird in der letzten Zeile in Spalte 2 (Zahl
der Vollgeschosse) die Zahl "1" ersetzt durch "1 und 2".

Dem Absatz 3 wird folgender Satz 2 angefiigt::

"Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daB eine groBere
GeschoBhohe als 3,50 m auBler Betracht bleibt, soweit diese
ausschlieBlich durch die Unterbringung technischer Anlagen
des Gebdudes wie Heizungs-, Liiftungs- und Reinigungsanlagen
bedingt ist."

c) Absatz 5 erhilt folgende Fassung:

"(5) Im Bebauungsplan kann vorgesehen werden, daB im Ein-
zelfall von der Zahl der Vollgeschosse, der Grundfldchen-
zahl oder der Grundfldche Ausnahmen zugelassen werden Kon-
nen, wenn die GeschoBfldchenzahl oder die GeschoBflédche,
die Baumassenzahl oder die Baumasse nicht {iberschritten
wird."
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d) Nach Absatz 6 wird folgender Absatz 6 a eingefligt:

e)

" (6a) Entspricht in besonderen Wohngebieten das vorhandene

- durchschnittliche MaB8 der baulichen Nutzung einer Grundflichen-

zahl bis einschlieflich 0,6, so kann im Bauleitplan eine Grund-
flichenzahl von hdchstens 0,6 dargestellt oder festgesetzt wer-
den. Entspricht in besonderen Wohngebietegue%?%%%%ﬁ%ﬁéﬁg5ﬁaﬂ

der baulichen Nutzung einer GeschoBffldchenzahl bis ein-
schlieBlich 1,2, so kann im Bauleitplan eine GeschoBflichen—
zahl von hochstens 1,2 dargestellt oder festgesetzt werden.
In anderen Fdllen ist das MaB der baulichen Nutzung ent-
sprechend der besonderen Eigenart und Zweckbestimmung des
besonderen Wohngebiets darzustellen und festzusetzen; dabei
dirfen jedoch eine Grundfldchenzahl von 0,6 und eine Ge-
schoBfldchenzahl von 1,6 nur Uberschritten werden, wenn
stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen und sonstige 8ffent-

liche Belange nicht entgegenstehen.'"

Absatz 9 Satz 1 erhdlt vor Nr. 1 folgende Fassung:

"Im Bebauungsplan kénnen hdhere Werte, als sie nach Absatz 1
Spalten 3 bis 5, den Absitzen 2, 6 a Satz 1 und 2 und Ab-
satz 7 zuldssig sind, festgesetzt oder als Ausnahme vorge=-
sehen werden, wenn"

§ 21 a wird wie folgt gedndert:

a)

b)

c)

In Absatz 2 werden die Worte "§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 13"
ersetzt durch die Worte "§ 9 Abs. 1 Nr. 22",

In Absatz 3 Nr. 2 werden die Worte "§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Buch-
stabe e des Bundesbaugesetzes" ersetzt durch die Worte
"§ 9 Abs. 1 Nr. 4 Bundesbaugesetz',

In Absatz 4 Nr. 3 werden die Worte “"oberhalb der Gelinde-

oberfl&che" gestrichen. -
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18. § 24 wird wie folgt gedndert:

a) Die Uberschrift erhdlt folgende Fassung:
“Anwendung der Verordnung im Fall des §. 33 Bundesbaugesetz'.

b) Absatz 2 wird gestrichen.
Artikel 2 -

Fir Bauleitpldne, die bei Inkrafttreten dieser Verordnung bereits
nach § 2 a Abs. 6 Bundesbaugesetz oder § 2 Abs. 6 Bundesbaugesetz

in der bis zum 1. Januar 1977 geltenden Fassung ausgelegt sind,

gilt die Baunutzungsverordnung in der bisherigen Fassung. Hat eine
Gemeinde vor dem 1. Januar 1977 beschlossen, einen Bebauungsplan
aufzustellen oder hat sie vor diesem Zeitpunkt mit der Beteiligung
der Triger Ooffentlicher Belange begonnen, so finden die Vorschriften
des § 1 {iber Festsetzungen flir llbereinanderliegende Geschosse und
Ebenen keine Anwendung.

Artikel 3

Der Bundesminister filir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau kann

die Baunutzungsverordnung in der neuen Fassung im Bundesgesetz-
blatt bekanntmachen und dabei Unstimmigkeiten des Wortlauts besei=-
tigen sowie die Absdtze mit durchlaufenden Ordnungszeichen versehen.

Artikel 4

Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uberleitungsgesetzes
in Verbindung mit § 187 des Bundesbaugesetzes auch im Land Berlin.

Artikel 5

Diese Verordnung tritt am ersten Tag des auf die Verkiindung fol=
genden Kalendermonats in Kraft.,
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Begrindung

Allgemeines

Die Baunutzungsverordnung (BaulNVO) ist in ihrer urspriing-
lichen Fassung im Jahre 1962 verabschiedet worden; sie ist
seitdem ein wichtiges Instrument der stadtebaulichen Pla-
nung geworden. Allgemein kann festgestellt werden, daf die
Konzeption der BaulNVO sich im Grundsatz bewahrt hat. Hier-
von ging bereits die erste Novellierung der BaullVO im Jahre
1968 aus. Damals ging es hauptsachlich darum, gewisse Schwie-
rigkeiten und Schwdchen, die sich bei der praktischen Hand-
habung der Verordnung in der Vergangenheit gezeigt hatten,

zu beseitigen. ' '

Seit 1968 haben sich die stadtebaulichen Aufgaben teilweise
verandert. Sie konzentrieren sich zunehmend auf die Umge-
staltung bebauter Gebiete, insbesondere in den Innenberei-
chen der Gemeinden. Ein wesentliches stadtebauliches An-
liegen ist daher die Verbesserung der Ordnungsmoglichkeiten
"fiur bestehende Baugebiete mit gemischter Nutzung, damit die
Gemeinden hier insbesondere gesunde Wohn~ und Arbeitsbedin-
gungen sichern und Belangen des Immissionsschutzes gerecht
werden, aber auch die Standorte gewerblicher Nubtzung, die
erhalten bleiben sollen, sichern konnen. Um Fehlnutzungen

" nach 6rtlichen Gegebenheiten zu vermeiden, sind differenzier-
tere Nutzungsfestsetzungsmbglichkeiten notwendig; damit kann
zugleich einem zu starken raumlichen Auseinanderriicken ein-
ander bedingender Nutzungen entgegengewirkt werden. Die An-
passung der BaulNVO an diese stadtebaulichen Erfordernisse

ist eines der wesentlichen Anliegen des vorliegenden Ent-
wurfs; es wird damit angestrebt, daB die Gemeinden unter
Beibehaltung der Eigenart der Baugebiete die Zuordnung von



II

Anlagen besser als bisher nach den unterschiedlichen 8rt-
lichen Erfordernissen gestalten konnen.

Fir unterschiedliche Nutzungen in iibereinanderliegenden
Geschossen und Ebenen bietet bereits § 9 Abs. 3 der No-
velle zum Bundesbaugesetz (BBauG) Mdglichkeiten. Gem#B der
Ermachtigung in § 2 Abs. 8 BBauG steckt der vorliegende Ent-
wurf den Rahmen fiir entsprechende Festsetzungen ab.

Dariiber hinaus soll die Planung in bereits bebauten Berei-
chen dadurch erleichtert werden, daB fur iiberwiegend bebau-
te Gebiete, die in bezug auf die Wohnnutzung und die Gewerbe-
nutzung eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter
Berilicksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und
fortentwickelt werden soll, eine entsprechende Baugebiets-
art zur Verfigung gestellt wird.

Ein weiterer Schwerpunkt der vorgesehenen 2. Anderung der
BauNVO ist das Problem der Einkaufszentren und Verbraucher-
markte. In der 1. Novelle zur BauliVO von 1968 wurde diese
Frage erstmalig einer gesonderten Regelung zugefiihrt mit
der MaBgabe, daB solche Anlagen in bestimmten Baugebieten
unzulissig sind, wenn sie vorwiegend der "iibergemeindlichen"
Versorgung dienen sollen. Der Begriff "iibergemeindlich" hat
sich jedoch inzwischen u. a. infolge der kommunalen Gebiets-
reformen als unpraktikabel erwiesen. Die Erfahrungen der
Praxis haben gezeigt, daB hier neue LOsungen gefunden wer-
den miissen. Der Entwurf sieht hierzu eine Regelung vor, die
den seit 1968 deutlich gewordenen stddtebaulichen Auswir-
kungen entsprechender Einzelhandelsbetriebe Rechnung trigt.

Insgesamt wird mit dem vorliegenden Entwurf angestrebt, nicht
nur eine gezieltere, sondern auch eine flexiblere und libera-
lere Handhabung der bisherigen Vorschriften zu ermdglichen.

Durch die vorgesehene 2. Knderung der BauNVO werden Bund, Lén-
der und Gemeinden nicht mit Kosten belastet. Auswirkungen auf
das Preisniveau werden nicht eintreten.
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7Zu den einzelnen Vorschrifien

Zu 1. (§ 1)

Zu a) - c)

Die Anderung der Uberschrift des § 1 sowie die Anderung des
Absatzes % Satz 2 sind Folgednderungen der Einfigung der
Absitze 3 a bis 7 (vgl. zu d)). Die Einfiigung der Nr. 3 a
in Absatz 2 folgt aus der Einfiligung des § 4 a (vgl. im ein-
zelnen zu 4.)

Zu 4)

Die BaulNVO in der geltenden Fassung sieht fir eine Reihe von
Baugebieten Mdglichkeiten einer rdumlichen Gliederung des
Gebiets vor. Die Erfahrungen haben gezeigt, daB ein Bediirf-
nis zur Gliederung z. B. auch fiur Mischgebiete oder allge-
meine WOhngébiete bestehen kann. Im Interesse der Ubersicht-
lichkeit soll die Mdglichkeit der raumlichen Gliederung fiir
alle in Betracht kommenden Gebiete in § 1 Abs. 3 a einheit-
lich geregelt werden. Alle diese Baugebiete sollen, wie bis-
her bereits Gewerbe- und lLlndustriegebiete, kiinftig im Bebau-
ungsplan nicht nur nach der Art der zulassigen Nutzung, son-
dern auch - im Interesse des Umweltschutzes - nach der Art
der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bediirfnissen
und Eigenschaften gegliedert werden konnen. Absatz 3 a

Satz 1 geht dabei davon aus, daB das Jjeweils festgesetzte
Baugebiet in sich gegliedert wird. Absatz 3 a Satz 2 sieht
eine Sonderregelung fir Gewerbe- und Industriegebiete vor;
die Regelung tragt einem Bediirfnis nach einer Gesamtglie-
derung dieser Gebiete im Gemeindebereich Rechnung. Die Ge=~
meinden sollen damit in die Lage versetzt werden, die in
Gewerbe-~ oder Industriegebieten zulidssigen Anlagen auf
verschiedene, voneinander getrennte Bereiche gleichsam zu
verteilen. Dies ist insbesondere aus. immissionsschutzrechts
lichen Griinden von Bedeubtung.



Die BaulNVO geht davon aus, daB hinsichtlich der Art der
zulassigen Nutzung in einem Bebauungsplan die Gemeinden
bestimmte, in § 1 Abs. 2 bezeichnete Baugebiete festset-
zen konnen mit der Folge, daB bestimmte Vorhaben in die-
sem Gebiet allgemein oder ausnahmsweise zuléssig sind.
Bereits das geltende Recht gibt jedoch in seinem § 1 Abs. 4
und 5 die Moglichkeit, hinsichtlich der in Baugebieter aus-
nahmsweise zuldssigen Anlagen Modifizierungen vorzunehmen.

So kann nach § 1 Abs. 4 festgesetzt werden, daB Ausnahmen,
die in den einzelnen Baugebieten vorgesehen sind, ganz oder
teilweise nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
Hier war zweifelbaft, ob sich eine solche Festsetzung auch
auf Teile des Gebietes oder auf bestimmte Ausnahmen be-
schranken kann. Die herrschende Meinung hat dies bejaht.
Der Entwurf sieht vor, die Rechtslage nupmehr eindeutig
klarzustellen (vgl. Absatz 6 in Verbindung mit Absatz 4

Nr. 1).

Eine Festsetzung, nach der Ausnahmen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden, braucht von ihrer stidtebaufachlichen
| Notwendigkeit her nicht immer fiir das gesambte Grundstiick vor-
gesehen zu werden. Nach dem bisherigen Recht hatten die Ge-
meinden, wenn sie in bestimmbten Geschossen ausnahmsweise
zuldssige Anlagen ausschlieflen wollten, nur die lidglichkei?d,
fir das gesamte Grundstiick eine entsprechende Festsetzung

zu treffen. Der Entwurf sieht nunmehr vor, die Moglichkeit
zu eroffnen, eine solche Festsetzung auf solche Geschosse
oder Ebenen zu beschrinken, fiir die es aus stadtebaufach-
lichen Gesichtspunkten gerechtfertigt ist, die entsprechend
ausnahmsweise zulassige Anlage von vornherein zu untersagen
(vgl. Absatz 5 in Verbindung mit Absatz 4 Nr. 1).

§ 1 Abs. 5 des geltenden Rechts kann als Umkehrung des § 1
Abs. 4 des geltenden Rechts angesehen werden. Diese Vorschrirl
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ermdéglicht es ndmlich, daB die ausnahmsweise in den Bauge-
bieten zulédssigen Anlagen in dem Jjeweiligen Baugebiet ganz
oder teilweise allgemeln zulassig sind. Der Entwurf sieht
vor, auch hier klarzustellen, daBl eine solche Festsetzung
sich auch auf Teile des Gebietes beziehen bzw. nur bestimm-
te Ausnahmen betreffen kann (vgl. Absatz 6 in Verbindung mit
Absatz 4 Nr. 2). Die gleichen Griinde, die fiir die Anderung
des geltenden § 1 Abs. 4 sprechen, gelten auch fiir die vor-
geschlagene Anderung des geltenden § 1 Abs. 5 (neu Absatz 4).

Das geltende Recht gibt keine Moglichkeit, die nach den

§§ 2 - 9 und 13 in den jeweiligen Baugebieten allgemein zu-
lissigen Anlagen in Einzelfdllen durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes auszuschlieflen. Das bedeutet z. B., wenn

die Gemeinde ein Dorfgebiet festsetzt, daf liber 10 verschie-
dene Nutzungsarten in dem Gebiet zulidssig sind. Fir die Zu-
ordnung der jeweiligen Vorhaben zueinander gibt neben der
Gliederung innerhalb der Baugebiete lediglich § 15 ein
Regulativ, durch den bauliche Anlagen im Einzelfall unzu-
ldssig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweck-
bestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Die
Auswirkungen dieser Regelungen im Einzelfall sind jedoch fir
den Eigentimer nicht immer vorhersehbar. Auf der anderen Sei-
te kann es aus staddtebaufachlicher Sicht geboten sein, in be-
stimmten Baugebieten allgemein zuldssige Anlagen von vorn-
herein nicht zuzulassen, sei es, weil sie im konkreten Fall
~dem Charakter des Gebietes im Hinblick auf die umgebene Be-
bauung nicht entsprechen oder sei es, weil aus iiberértlichen
Griinden bestimmte Anlagen in dem Gebiet nicht errichtet wer-
den sollen. Hinzu kommt noch folgendes: Die BaullVO mit der
Moglichkeit, Baugebiete mit der Folge festzusetzen, daB in
dem Gebiet mit Rechtsanspruch die verschiedensten Nutzungs-
arten verwirklicht werden kdnnen, gilt fir die kleinste Ge-
meinde wie fiir eine Grofistadt. Es versteht sich von allein,



daB im Hinblick auf die unterschiedlichen Verhdlitnisse auch
flir die in dem Baugebiet zuldssigen Anlagen, wenn es geboten
erscheint, Differenzierungen getroffen werden miissen. In der
Praxis wurde auch seit langem die Forderung erhoben, im Rah-
men des Bauleitplanungsrechts der Gemeinde die Moglichkeit zu
geben, durch entsprechend konkrete Festsetzungen im Bebau-
ungsplan Fehlnutzungen zu vermeiden. Diesen Forderuagen ist
in § 9 BBauG in der Fassung der Novelle entsprochen worden.
In der BauNVO sind hieraus weitere Folgerungen zu ziehen.

§ 1 Abs. 3 b soll es daher ermdglichen, im Bebauungsplan
festzusetzen, dal einzelne, gemal BaullVO allgemein zuldssige
Arten von Nutzungen, d. h. die in den Nummern der jeweiligen
Baugebietsnormen bestimmten Nutzungen, nicht zuldssig sind.
Eine solche Festsetzung darf jedoch nicht dazu fiihren, dal
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets, wie sie sich
~aus den jeweiligen Absédtzen 1 der entsprechenden "Baugebiets-
normen" ergibt, nicht mehr gewahrt ist. Absatz 3 b verlangt
daher auch ausdriicklich, daB die allgemeine Zweckbestimmung
des Baugebiets gewahrt bleibt; es kommt somit nicht auf die
konkrete Eigenart eines bestimmten Baugebietes an, sondern
auf die Beibehaltung des Gebietscharakters, wie er sich aus
Absatz 1 der betreffenden Baugebietsnorm ergibt (entsprechen-
des gilt fiir Absatz 4 Nr. 2, Absatz 5 Nr. 3). Dies bedeutet,
daB nur einige der allgemein zuldssigen Nutzungsarten durch
Festsetzungen des Bebauungsplans im Baugebiet ausgeschlossen
werden konnen. Entsprechende Festsetzungen sollen sich nach
Absatz 6 auch auf Teile des Gebiets bzw. nach Absatz 5 auf
bestimmte Geschosse oder Ebenen beschrinken konnen. Eine wei-
tere in Absatz % b vorgesehene Moglichkeit besteht darinm,

daB der Bebauungsplan nicht die Unzuldssigkeit solcher Nut-
zungsarten vorsieht, sondern bestimmt, daB diese Anlagen aus=—
nahmsweise zugelassen werden konnen. Es bleibt dann der Prii-
fung des Einzelfalles iiberlassen, ob das jeweilige Vorhaben
zugelassen werden kann oder nicht.
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Auch bei der Anwendung des § 1 Abs. 3 b muB die Gemeinde
nach § 1 Abs. 7 BBauG die 8ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abwégen;

Die Rechtsprechung legt auf die Begriindung zunehmend Vert.
Hiernach muf8 davon ausgegangen werden, daB die Griinde Ffiir
Festsetzungen nach § 1 Abs. 3 b in der Begriindung darzulegen
sind. Danach wdre die Niederlegung der Abwdgungsiiberlegungen
in der Begrindung zum Bebauungsplan eine der wesentlichen
Teile der Begriindung. Nach der Rechtsprechung sind Bebau-
ungspléne, bei denen die Begriindung keine Ausfiihrungen zu
den wesentlichen Fragen enthdlt, nichtig.
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-Das BBauG in der Fassung der Novelle bestimmt in § 9 Abs. 3,
daB bei Rechtfertigungen durch besondere stiddtebauliche Griin-
de Festsetzungen fir {ibereinanderliegende Geschosse und Ebe-
nen und sonstige Teile baulicher Anlagen gesondert getroffen
werden kdannen. In der Ermidchtigungsnorm zur BauNVO in 8 2
Abs. 8 ist unter Nummer 3 geregelt, daB der Buudesminister
fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau Vorschriften erlas—
sen kann iliber die Zulissigkeit von Festsetzungen nach lMaB-
gabe des § 9 Abs. % iiber verschiedenartige Baugebiete oder
verschiedenartige in den Baugebieten zulissige bauliche und
sonstige Anlagen. § 1 Abs. 5 des Eatwurfs beruht auf dieser
Ermdchtigung. Hiernmach soll im Bebauungsplsn festgesetzt
werden konnen, daB in einzelnen Geschossen oder Ebenen nur
bestimmte Nutzungsarten zulidssig sind. Die Festsetzung mull
sich allerdings im Rahmen des jeweiligen Baugebiets halten,
d. h. sie ist beschrinkt auf solche Nutzungsarten, die in

_ den Jeweiligen Baugebiet verwirklicht werden diirfen. § 1
Abs. 5 s0ll es dabei zulassen, daB im Bebauungsplan fir

ein bestimmtes GeschoR festgesetzt wird, daB mehrere der
allgemein zuladssigen Anlagen dort ausgefiihrt werden diirfen,
aber auch, dafl nur eine einzige der zulissigen Anlagen in
dem GeschoB errichtet werden darf. Voraussetzung fir eine
solche Festsetzung soll sein, daf entsprechend § 9 Abs. 3
BBauG besondere stidtebauliche Griinde eine "vertikale Glie-
derung” rechtfertigen. § 1 Abs. 5 soll es dariiber hinaus
auch zulassen, fiir einzelne Geschosse festzusebtzen, daB dort
zusdtzlich zu den allgemein zuldssigen Vorhaben auch einzel-
ne ausnahmsweise zul8ssige Nutzungen verwirklicht werden
dirfen. Unzuldssig soll jedoch die Festsetzung sein, dalB

fir ein bestimmtes GeschoB pur eine der in dem Gebiet aus=-
nahmsweise zuladssigen Anlagen allein verwirklicht werden
darf. Will die Gemeinde solche Festsetzungen treffen, so
ist sie gendtigt, nach § 9 Abs. 4 Nr. 9 BBauG in der Pas-
sung der Novelle zu verfiahren. Der Entwurf will keinen Ge=
brauch von der in § 2 Abs. 8 Nr. 3 BBaulG geregelten Mog-
lichkeit machen, Vorschriften iiber die 'Schichtung von
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Baugebieten zu erlassen. Hierfiir besteht nach den bisherigen
Erkenntnissen kein Bediirfnis; sie wére auch nicht unbedenk-
lich.

Eine weitere Differenzierung der nach den Absdtzen 3 b bis 6
" zuldssigen Festsetzungen sieht der neue Absatz 7 vor. Nicht
immer ist es notwendig, alle unter eine bestimmte allgemein
'oder-ausnahmswéise zuldssige Nutzﬁngsart fallenden Nutzungen
vollstdndig auszuschlieBen. Hdufig reicht es .aus, nur be-
stimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahms=-
-weise zulassigéﬁ baulichen oder sonstigen Anlagen fiir unzu-
ldssig zu erkldren. Voraussetzung muB allerdings sein, da8
besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Absatz 7
so0ll ein entsprechend flexibles Vorgehen ermdglichen. Die in
den Absdtzen 3 a bis 7 vorgesehenen Regelungen haben dabei
gleichermaﬁen fiir die Sicherung der gewerblichen Nutzungen
wie auch Ffiir die Sicherung einer Wohnnutzung Bedeutung.

Festsetzungen in einem Bebauungsplan nach § 1 diirfen nur
stddtebauliche Gesichtspunkte beriicksichtigen; so diirfen z.B.
Festsetzungen nach den Absdtzen 3 b und 7 nicht das Ziel
haben, aus Wettbewerbsgriinden einzelne Nutzungsarten in be-
stimmten Bereichen auszuschlieBen. |



Zu 2. (8 3)

Nach § 3 Abs. (4) des geltenden Rechts kann im Bebauungs-
plan festgesetzt werden, daB in dem Gebiet oder in bestimme-
ten Teilen des Gebiets nur Wohngebaude mit nicht mehr als
zwei Wohnungen zuldssig sind.

Die Fassung'des geltenden Rechts hat zu Auslegungsschwie-
rigkeiten gefiihrt. Mit der durch Absatz 4 angestrebten
.Klarstellung wird erreicht, daB entsprechende Festsetzun-
gen es nicht'ausschlieﬁen, daB ausnahmsweise Ldden und
sonstige Anlagen nach § 3 Abs. % zugelassen werden konnen.

Es ‘ist die Fofderung erhoben worden, Anlagen Filr die nicht-
gewerbliche Kleintierhaltung in den einzelnen Baugebietsnor-
men, insbesondere fiir die auch dem Wohnen dienenden Baugebiete
ausdriicklich als allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig zu
nennen.

Eine derartige Klarstellung ist jedoch nicht erforderlich. Im
Regelfalle sind solche Anlagen in den einzelnen Baugebieten al
untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 zuldssig. Nur in denje~-
nigen Fillen, in denen die Tierhaltung auf Grund besonderer
Umstdnde nach Anzahl, Lage oder Zweckbestimmung der Eigenart
des Baugebiets widerspricht, kann die Hobbytierhaltung u.a.
auch nach § 15 unzulidssig sein. '

Im iibrigen hat das Bundesbaugesetz in der Fassung der Novelle
sich der Kleintierhaltung durch die neu aufgenommene Fest-
setzungsmdglichkeit des § 9 Abs. 1 Nr. 19 (Fldchen Ffiir die Er-
richtung von Anlagen fiir die Kleintierhaltung wie Ausstellungs-
und ‘Zuchtanlagen, Zwvinger, Koppeln und dergleichen) besonders
angemommen.
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Zu 2. (§ 4) o

Zu a)
Die in Absatz 3 Nr. 3 in bezug auf die Anlagen 'fiir Verwaltungen
vorgesehene Einschrdnkung auf nichtzentrale Einrichtungen ent-

hilt weitgehend nur eine Klarstellung. Die nicht nur der Versor-
gung des Gebiets dienenden "zentralen" Verwaltungseinrichtunaen,
die nach § 7 Abs. 1 in Kerngebieten errichtet werden diirfen, sind
in allgemeinen Wohngebieten unzuldssig. Verwaltungseinrichtungen,
die nicht "zentral" im Sinne des § 7 Abs. 1 sind, kbnnen im all-
gemeingn Wohngebiet ausnahmsweise zugelassen werden. Die Klar-
stellung ist notwéndig, well sich gezeigt hat, daB Verwaltungs-—
einrichtungen mit zentralen Funktionen zunehmend auch in allqge-
meinen Wohngebieten errichtet werden. Dies hat zu erheblichen
Problemen gefilhrt (vgl. Stiddtebaubericht 1975). Uber § 15 kann
die Zulassigkeit'im Einzelfall u.U, nur schwer gesteuert werden.
Auch die bisher bereits gemidB § 1 gegebene Moglichkeit zur Ein-
schrankung der Zuldssigkeit im Bebauungsplan hat Unterwande-
rungen allgemeiner Wohngebiete durch zentrale Einrichtungen nicht
verhindern XSnnen.

Selbst wenn zentrale Verwaltungseinrichtungen das Wohnen
nur geringfiigig stdren sollten, wird durch sie in der Regel
eine allmdhliche Umstrukturierung des Gebiets zu Lasten der
bisherigen Wohnfunktion eingeleitet. Da auch in Zukunft mit
einer weiteren Ausdehnung des tertifren Sektors und einem
Unwandlungsdruck auf Wohnbezirke gerechnet werden muB, ist
im Interesse einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung
ein eindeutiger AusschluB zentraler Verwaltungen in allge-
meinen Wthgebleten geboten.

Zu b)
Zu Absatz 4 wird auf die Begriindung zu 2. (§ 3) Bezug
genommen. : '

Zu ¢) _
Absatz 5 wird durch den neuen § 4 Abs. 5 ersetzt.



Zu 4. (§ 4 a)

In der Praxis des Stadtebaues haben sich in der Vergangen-
heit besonders in mittleren und gréBeren Gemeinden bebaute
Gebiete entwickelt, die sich vom Typ her nicht in die in dex
geltenden BauliVO enthaltenen Kategorien der Baugebiete ein-
ordnen lassen. Gekennzeichnet sind diese bebauten Gebiete
dadurch, dalB sie'ﬁberwiegend von einer Wohnnutzung gepragt
sind, daB dort aber auch bestimmte, mit der Wohnnutzung noch
vertridgliche gewerbliche Nutzungen vorhanden sind. Von den
Aufgaben und dem Charakter, den diese Gebiete haben, ist es
nicht angezeigt, sie zu einem allgemeinen Wohngebiet zu ent=-
wickeln. Auch die Ausiibung gewerblicher Nutzungen ist dort
aus stadtebaulicher Sicht durchaus sinnvoll. Diese Gebiete
sind nicht auf Citybereiche beschrinkt, hidufig auch nicht
mit diesen vergleichbar. In der offentlichen Diskussion ist
allierdings hiufig von Citywohngebieten die Rede. Auf den
Sachverhalt trifft aber eher die Bezeichnung "Innerstddti-
sches Wohngebiet" zu. Der Entwurf verwendet diese Bezeich-
nung nicht, weil sie zu rechtlichen Zweifelsfragen bei der
Abgrenzung filbren kann und die Gebiete nicht unbedingt inner-
stddtisch zu sein brauchen.

8§ 4 a kniipft daran an, daB diese besonderen Wohngebiete bereits
im wesentlichen bebaut sind. Damit wird ausgeschlossen,
entsprechende Festsetzungen fiir Neubaugebiete vorzunehmen.
Hierfiir besteht kein Bediirfnis. § 4 a soll im Unterschied

zu den Vorschriften iiber reine und allgemeine Wohngebiete auf die
pesondere Eigenart abstellen, dierdiese im wesentlichen
bebauten Gebiete aufweisen. Die Gemeinde ist nicht genttigt,
diese Gebiete in die Kategorie einerseits des allgemeinen
Wohngebiets oder andererseits des Mischgebiets hineinzu-
zwingen. Dieser Eigenart soll fiir die entsprechenden Gebiete
durch eine besondere Festsebtzungsmoglichkeit Rechnung ge-
tragen werden. Bestimmend und prégend fir diese Gebiete ist

die Wohnnutzung; sie gilt es zu erhalten und dort fortzu~
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entwickeln, wo sie Gefahr lauft, verdrangt zu werden.
Besondere Wohngebiete miissen daher nach dem Entwurf vor-
wiegend dem Wohnen dienen. Sie sollen aber z. B. auch fur
eine gewerbliche Nutzung offen sein, die unter Beriicksich-
tigung der Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung ver-
einbar ist. Filir die Abgrenzung des binzunehmenden Ausmafes
der Storungen, die von diesem Gewerbe auf die Wohnnutzung
ausgeht, muB nach dem Entwurf die jeweilige Eigenart des
bebauten Gebiets bestimmend sein. Die Eigenart der beson-
deren Wohngebiete, die sich aus ihrer besonderen stéddtebau=-
lichen, auch entstehungsgeschichtlichen Situation ergibt,
bedingt es, daB sie eine andere Storanfalligkeit aufweisen
als die Ubrigen, in der Baunutzungsverordanung geregelten
Gebietstypen. Dem entspricht auf der anderen Seite das
vorgesehene Erfordernis, daB in diesen besonderen Wohnge-
bieten nur eine Nutzung zuldssig ist, die mit der Erhal-
tung und Fortentwicklung der Wohnnutzung abgestimmt ist
(Absatz 1 Satz 2).

Absatz 1 soll die Eigenart der besonderen Wohngebiete kenn-
zeichnen. Absatz 2 soll diejenigen Nubtzungen fiir allgemein
zuléssig erklaren, die in den besonderen Wohngebieten nach

der Entwicklung in der Praxis ausgeiibt werden und mit der
Fortentwicklung der Eigenart dieser Gebiete vereinmbar sind.
Bereits in Absatz 1 soll bestimmt werden, daR in besonderen
Wohngebieten nur solche Gewerbebetriebe und sonstigen Anlagen
zuldssig sind, die nach der besonderen Ligenart des Gebiets
mit der Wohnnutzung vereinbar sind. In Absatz 2 braucht da-
her nicht mehr geregelt zu werden, daB neben den Wohngebiduden
nur solche Gewerbebetriebe und sonstigen Anlagen zulédssig sind,
die mit der Wohnnutzung vereinbsr sind. Auf die Begriindung

zu § 6 zu a) wird hingewiesen. Um einer iibermzBigen Ausdehnung
von Nutzungen des tertidren Bereichs in besonderen Wohngebieten
zu begegnen, sieht Abstz 3 vor, daB ‘die dort genannten Nutzungen
nur ausnahmsweise zuldssig sind, wobel sich die Beschrénkung
aus Absatz 1 Satz 2 ergibt; Absatz 4 soll insbesondere der
Sicherung der Wohnnutzung dienen und hierfiir die entsprechenden
Festsetzungsmiglichkeiten bereitstellen. Das MaR der baulichen
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7 5. (8 5)

Zu a)

Nach § 5 Abs. 1 der geltenden Fassung dienen Dorfgebiete
vorwiegend der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe und dem Wohnen. Das
gleichberechtigte Nebeneinander von Wohngebduden und land-
wirtschaftlichen Betrieben hat aber in der Vergangenheit
zu Schwierigkeiten wegen der von den Betrieben ausgehenden
Storungen gefilhrt. Die Neufassung des Absatzes 1 soll deut-
lich machen, daf Stdrungen, die von landwirtschaftlichen
Betrieben in Dorfgebieten entstehen, bei einer Wohnnutzung
hingenommen werden miissen.

Zu b) und c)
Die vorgesehenen Anderungen des Absatzes 2 ergeben sich aus

der Anderung des Absatzes 1.
Zu d)
Absatz 3 wird durch den neuen § 1 Abs. % a ersetzt.
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Zu 6. (§ 6)
Zu a)

Bereits in Absatz 1 des geltenden Rechts ist - wie ent-
sprechend auch in dem vorgesehenen § 4 a Abs. 1 - bestimmt,
daB in Mischgebieten nur solche Gewerbebetriebe zulissig
sind, die das Wohnen micht wesentlich storen. In Absatz 2
Nr. 4 braucht daher nicht mehr geregelt zu werden, daB nur
"nicht wesentlich stdrende" Gewerbebetriebe zuldseig sind.

Zu b) ,
Absatz 4 wird durch den neuen § 1 Abs. 5 ersetzt.
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Zu 7. (§ )

Zu a)
Absatz 4 wird durch den neuen § 1 Abs. 5 ersetzt.

Zu b)
Der bisherige Absatz 5 wird durch den neuen § 1 Abs. 3 a
ersetzt.

Der neue Absatz 5 soll erginzend zu Absatz 2 Nr. 7 des gel-
tenden Rechts den Bau von Wohnungen in Kerngebieten erleich-
tern und ggf. die Wohnnutzung sichern. In der Praxis hat
sich ndmlich gezeigt, daBl das Anliegen, auch in Kerngebieter
das Wohnen mdglichst storungsfrei zu ermdglichen, nach gel-
tendem Recht nur schwer durchzusetzen ist. Seit 1968 ist
zwar in Kerngebieten das Wohnen oberhalb eines im Bebauungs-
plan bestimmten Geschosses zuldssig und konnen ausnahmsweise
weitere Wohnungen zugelassen werden; dies steht jedoch unter
dem Vorbehalt des § 7 Abs. 1, daB Kerngebiete <vorwiegend
der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung dienen; dariiber
hinaus steht es einem Eigentimer frei, diese oder eine ander
im Kerngebiet zuldssige Nutzung zu verwirklichen. Die Aus-
weisung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 wiirde die
anderen zuldssigen Nutzungen, die das Wohnen nicht storen,
zu sehr einengen. Vor allem in bereits bebauten innerstddti-
schen Bereichen, die noch vorwiegend dem Wohnen dienen und
gesunde Wohnverhdltnisse aufweisen, ergibt sich die Notwen-~
digkeit, das Gebiet in seiner gegebenen gesunden Struktur
durch Aufstellung eines Bebauungsplans zu sichern. Dabei
konnen vielfach Betriebe, die nicht nur der Versorgung des
Gebiets dienen, aber in keiner Weise das Wohnen storenm,
zugelassen werden, Ja sogar erwlinscht sein. -

Diesen Bediirfnissen kann man dadurch gerecht werden, dalB
auch in Kerngebieten durch Festsetzung im Bebauungsplan
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oberhalb eines bestimmbten Geschosses nur Wohnungén zugelas-
sen werden, wahrend es unterhalb dieser festgesetzten Woh-
nungen bei dem gesamten Katalog zuldssiger Nutzungen ver-
bleibt. Neben der Festsetzung der ausschlieBlichen Zuldssig-
keit von WOhnungén in bestimmten Geschossen kann die Wohn-
nutzung auch durch eine Festsetzung gesichert werden, die

es dem Eigentumer freistellt, in welchen Geschossen deé
Gebdudes er die erforderlichen und vorgeschriebenen Wohnun-
gen unterbringt. Die Nummern 1 und 2 des neuen Absatzes 5
sollen je nach den Erfordernissen der Teile der verschiede-
nen Kerngebiete gehandhabt werden konnen. Nach geltendem
.Recht konnen bisher Wohnungen gemaB Absatz 2 Nr. 7 nur neben
den anderen nach Absatz 1 zuldssigen Nutzungen zugelassen
werden.

Auf die besonderen Wohngebiete nach § 4 a wird Bezug ge-
nommen.

Die Frage, ob in Verbindung mit Gebietsgliederungen in ein-
zelnen Gebietsteilen auch die alleinige Zuldssigkeit von
Wohnungen festgesetzt werden kann, ist nach geltendem Recht
umstritten. § 1 Abs. 5 s0ll solche Festsetzungen nunmehr
eindeutig ermodglichen.

Durch § 7 Abs. 5 soll klargestellt werden, daB auch bei
geschoBweisen Festsetzungen Teile von Kerngebieten nicht

mehr vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und der Verwaltung

" dienen miissen (Absatz 1). Absatz 2 Nr. 7 des geltenden Rechts
bleibt unberiihrt. Danach sind sonstige Wohnungen oberhald
eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses zulidssig, d. h.
neben den nach Nr. 6 zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts~ und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter. Durch Absatz 5 soll somit nicht ausgeschlossen werden,
daB auch in anderen Teilen des Kermgebiets nach entsprechender
Festsetzung im Bebauungsplan ebenfalls Wohnungen zugelassen '
werden konnen.
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Im Hinblick auf verstarkt mdgliche Konzentrationen von
Wohnungen bei hoher Baudichte ist allerdings eine besondere
Voraussetzung fir entsprechende Festsetzungen, daB die An-
forderungen an gesunde Wohnverhdltnisse nicht beeintrachtigt
werden (§ 1 Absidtze 6 und 7 des BBauG in der Fassung der
Novelle). : '
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Zu 8. (8§ 8)

Zu a)

Die Streichung der Worte "mit Ausnahme von Einkaufszentren
und Verbrauchermirkten im Sinne des § 411 Abs. 3" in Absatz 2
Nr. 1 ist im Hinblick auf die abschlieBende Regelung in dem
neuen § 11 Abs. 3 erforderlich.

Zu b) 7
Absatz 4 wird durch den neuen § 1 Abs. 3 a ersetzt.
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zu 9. (8§ 9)

Zu a)
Zu Absatz 2 Nr. 41 wird auf die Begriindung zu 8. a) Bezug
genommen.

Zu b)
Absatz 4 wird durch den neuen § 1 Abs. 3 a ersetzt.
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zu 10. (8§ 10)

'§ 10 in der geltenden Fassung erlaubt ausschlieBlich Wochen-
. endhduser als Einzelhduser. Je¢ nach den landschaftlichen Ge-
gebenheiten kann es sich aber als zweckmdBig erweisen, daB
WOchénendhéuser als Hausgruppen errichtet oder dafll Hausgrup-
pen neben Einzelhdusern gebaut werden. Durch die Neufassung
des Absatz 1 soll erméglicht werden, daB der Bebauungsplan
entsprechende Festsetzungen trifft.

In der Praxis hat sich das Bediirfnis ergeben, fiir Wochen-
endhausgebiete ausnahmsweise Anlagen und Einrichtungen zur
Versorgung des Gebiets zulassen zu kbnnen. Dies ist mnach
der geltenden eng gefaBten Regelung des § 10 nicht mdglich.
Dem genannten Anliegen dient der neue Absatz 2,
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Zu 1. (§ 11)

Zu a)

Absatz 2 in der Fassung der BaulNVO von 1962 zéhlte beispiel-
haft Gebietsarten auf, die als Sondergebiet festgesetzﬁ wer-
den konnen. Diese Beispiele sind bei der Novellierung der
BauNVO im Jahre 1968 gestrichen worden. Die zwischenzeitlicl
gewonnenen Erfahrungen in der Praxis haben jedoch gezeigt,
daB es als niitzlich angesehen wird, wenn der Verordnungsgebe
selbst angibt, welche Gebietsarten als Sondergebiete in Be-
tracht kommen. Diese Gebietsarten sind nur beispielhaft ge-
meint; auch fiir andere Gebiete, z.B. filir besondere Verwal-
tungsbereiche ocder fiur zentrale Regierungseinrichtungen
konnen Sondergebiete festgesetzt werden.

Zu den einzelnen Gebietsarten, deren Aufzdhlung vorgesehen
ist, wird folgendes bemerkt: '

Unter Ferienhausgebieten sind Gebiete zu verstehen, in denen
in erster Linie Ferienhduser errichtet werden diirfen. Hier-
unter sind Freizeitwohngelegenheiten zu verstehen, die auf-
-grund ihrer Lage, GroBe und Ausstattung abweichend von
Wochenendhdusern fiir einen léngeren Erholungsaufenthalt ge-
eignet sind und die iiberwiegend und auf Dauer einem wechselan-
den Personenkreis fiir einen Erholungsaufenthalt iiberlassen
werden (vgl. Musterentwurf von Hinweisen fiir die Planung von
Ferienhausgebieten der ARGEBAU, Stand 29. 4. 1974).
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Campingplatzgebiete sind in der Regel dadurch gekennzeichnet,
daBl sie widhrend des ganzen Jahres oder wiederkehrend wahrend
bestimmter Zeiten in der Form betrieben werden, daB voriber-
gehend von den Benﬁtzern Zelte, Wohnwagen und dhnliche Anlagen
aufgestellt werden.

Andere in Absatz 2 auch aufgeziahlte Gebiete wie Kur-, Laden-,
Hochschul- und Klinikgebiete entsprechen der Aufzzhlung des

§ 11 Abs. 2 der BauNVO in der Fassung von 1962. Die Mdglichkeit,
Hafengebiete festzusetzen, schlieBt eine landesgesetzliche
Sonderplanung fiir Hafen iiberregionaler Bedeutung nicht aus.

Zu b)

Der seit 1968 geltende Absatz 5 izt auf Einkaufszentiren und
Verbrauchermdrkte beschrankt, die vorwiegend der iibergemeind-
lichen Versorgung dienen sollen. Diese Regelung hat wvielfach
durch Gemeindegebietsdnderungen zu Auslegungsschwierigkeiten
gefiihrt. Dariiber hinaus wird den stddtebaulichen Auswirkungen
von Einkaufszentren und Verbrauchermdrkten im innergemeind-
lichen Gefiige mit der geltenden Fassung des Absatzes 3 nicht
hinreichend Rechnung getragen.

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von groBflédchigen Han-
delsbetrieben in den Baugebieten bemiflt sich, wie die Zu-
lissigkeit aller anderen in der BauNVO genannten Anlagen,
nach stadtebaulichen Kriterien. Handelsbetriebe, die nach
Anzahl, Lage, Umnfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebietes widersprechen, sind nach § 15 unzulissig. Han-
delsbetriebe, bei denen nicht von vornherein solche stadte-~
baulichen Auswirkungen bestehen, die aber nach Art, Lage

und Umfang solche Auswirkungen haben konnen, sollen na ch

dem Entwurf auBler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetz-
ten Sondergebieten zuldssig sein (Absatz 3 Satz 1). Nicht immer
nadmlich 188t sich von vornherein eindeutig feststellen, ob
und welche Auswirkungen im einzelnen bestehen; es wire

nicht vertretbar, hier stadtebauliche Fehlentwicklungen
hinzunehmen, nur weil im einzelnen stddtebauliche Auswir-
kungen nicht absehbar sind.



Die Wahrscheinlichkeit stddtebaulicher Ausvirkungen besteht
nach den bisherigen Erfahrungen bei den in Entwurf genannten
*groffldachigen Handelsbetrieben, die nicat " GroBhandels-
betriebe sind*. Dies bedeutet fiir eine 'emeinde, daB sie

~ abgesehen von Standorten in Kerngebisten - durch Festset-
zung von entsprechenden Sondergebieten eine sachgerechte
Einordnung solcher Vorhaben in das jeweilige stddtebauliche
Gefiige ermOglichen muB.

Seit 1968 haben sich zunehmend gerade groBflédchige Handels-
betriebe mit schnellerer Bedienung (Selbstbedienung) und
mit dem Verkauf groBer Mengen vorwiegend an motorisierte
Kunden entwickelt. Die hieraus entstehenden stédtebaulichen
Auswirkungen gebieten es, daB diese Betriebe nicht erst im
Baugenehmigungsverfahren hinsichtlich ihrer Zuldssigkeit im
Einzelfall gepruft werden, sondern daB sie vorausschauend
bereits in der Bauleitplanung selbst hinsichtlich mdglicher
Auswirkungen Berlicksichtigung finden.

Die geltende Vorschrift nennt neben den Einkaufszentren
nur die Verbrauchermirkte. Angesichts der Entwicklung neuer
Verkaufsformen wird mit dieser Beschrénkung der Kreis ent-
sprechender Anlagen, die einer vorsorglichen stddtebaulichen
Planung bediirfen, nicht voll erfaBt. Deshalb stellt der Ent-
wurf im Vergleich zur geltenden Fassung der BaullVO insoweit
nicht mehr allein auf die Betriebsfornm, sondern neben den Eir
kaufszentren aul groB8flichige Einzelhandelsbetriebe sowie aui
sonstige groBflichige Handelsbetriebe ab, die im Hinblick aul
‘den Verkauf an letzte Verbraucher und aul die stddtebaulicher
Auswirkungen den grofflachigen Einzelhandelsbetrieten verglei
bar sind. Mit dem Begriff "Einzelhandelsbetriebe" Iniipit der
Entwurfl en den Begrif%n§ 6 & Abs. 1 des Gesetzes gegen den ur
lauteren Wettbewerb an, wonach Einzelhindler iiberwiegend let:
Verbraucher beliefern. GroBhandelsbetriebe sind im Sinne des
§ 6 a Abs. 2 des Gesetzes gegen den unlauteren Wettbewerb Be-
triebe, die iiberwiegend an Viedervérkéufer oder gewerbliche 1\
braucher liefern. Im Hinblick darauf, daB die Abgrenzung von
GroBhandel zu Einzelhandel schwierig ist, will der Entwurf ir
Absatz 3 Nr. 3 von den GroShandelsbetrieben nur diejenigen
groBflichigen Handelsbetriebe in die Regelung einbeziehen, di
im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher sowie auf <
stddtebaulichen Auswirkungen den groBflichigen Einzelhandels-
betrieben vergleichbar sind. Durch Absatz 3 Nr. 3 wird der It
tionelle . GroBhandel nicht erfaBt., '
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Stiddtebauliche Auswirkungen konnen insbesondere sein:
Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Lardesplanung, auf die stddtebauliche Entwick-
lung und Ordnung, schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des § 3 des Bundeselmmissionsschutzgésetzes, Auswirkungen
auf die infrastrukturelle Ausstattung wie den Verkehr, die
Beeintrachtigung der Versorgung der Bevdlkerung im Einzugs-~
bereich der im Satz 1 bezeichneten Betriebe und die Auswir-
kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im
Gemeindegebiet oder in anderen Gemeinden.

Die Vorschrift soll Kerngebiete ausklammern. Kerngebiete
dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und Ver-
waltung. In solche Gebiete gehOren ihrer Natur und Zweck-
bestimmung nach auch Einkaufszentren und groBRflédchige Han~
delsbetriebe. Die Gemeinden haben es allerdings in der Hand,
diese Betriebe liber Festsetzungen nach § 1 Abs. 3 b des
Entwurfs in Kerngebieten auszuschlieBlen oder zu bestimmen,
daB sie dort nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Nach Satz 3 sollen beli den groBflachigen Handelsbetrieben
nach Satz 1 Nrn. 2 und 3 Auswvirkungen der be-

schriebenen Art in der Regel nicht anzunehmen sein, wenn die
GeschoBRflache des Betriebs 2.000 gm nicht liberschreitet.
Hiermit soll bestimmt werden, daB stadtebauliche Auswirkun—
gen regelmiBig nicht anzunehmen sind, wenn die GeschoB-
flache 2.000 gm betrigt oder kleiner als 2.000 gm ist. Eine
Geschoffldche von: 2.000 gm entspricht etwa einer Verkaufs-
fldche von 1.500 gm. Satz 3 bedeutet, daB dann, wenn beson~-
dere Unmstinde vorliegen, auch bei einer Unterschreitung
einer GeschoBfldche von 2.000 gqm die Unzul#dssigkeit eines
derartigen Betriebes gegeben sein kann. Gerade fiir kleinere
Gemeinden wird eine solche Regelung besondere Bedeutung
haben. Satz 3 bedeutet aber auch, daB je nach der Lage des
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Einzelfalles auch Handelsbetriebe mit groRerer GeschoBfliache
als 2.000 gm in Misch-, Gewerbe- oder Industriegebieten zu-
lassig sein konnen, wenn namlich keine Auswirkungen im Sinne
der Satze 1 und 2 anzunehmen sind.

Einkaufszentren sollen von Satz 3 nicht erfalt werden. Bei
ihnen werden von ihrer Betriebsform her stets groBere Ge-
schoB3fldchen als 2.000 gm bendtigt.

Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren und
groBflachige Handelsbetriebe ist dann nicht erforderlich,
wenn sich bei der Aufstellung des Bebauungsplans bereits
voraussehen 1l8Bt, daB in einem bestimmten Gebiet oder in

Teilen des Gebiets die in Absatz 3 Satz 1 bezeichneten An-
. lagen voraussichtlich keine nicht hinnehmbaren stadtebau-
lichen Auswirkungen haben oder solche Auswirkungen durch an-
dére MaBnahmen ausgeglichen werden konnen. Nach Absatz 3
Satz 4 sollen die Gemeinden daher im Bebauungsplan fest-
setzen konnen, daB Einkaufzentren und groBfliachige Handels-
betriebe im Sinne des Satzes 1 in Misch-, Gewerbe- oder
Industriegebieten oder in Teilen dieser Gebiete oder auf
bestimmten Grundsticken ausnahmsweise zugelassen werden
konnen (Absatz 3 Satz 4). Dabei soll die Art, die Grund-
fliche und die GroBe der GeschoBfldche der Betriebe -~ je
nach Eigenart der Baugebiete unterschiedlich - festgesetzt
werden konnen; diese Bestimmung dient der groBeren Flexi-
bilitat. Ohne eine solche Regelung widren die Gemeinden,
wenn nur bestimmbte Arten von Betrieben unerwinschte stddte-
bauliche Auswirkungen haben kOnnen, gezwungen, generell von
einer Festsetzung nach Absatz 3 Satz 4 abzusehen;

Mit der vorgeschlagenen Regelung haben die Gemeinden die
Moglichkeit, eine den gemeindlichen, regionalen und be-
trieblichen Bediirfnissen entsprechende planungsrechtliche
Losung zu wéhlen.
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Zu 12. (§ 12)

Die Anderung der Uberschrift folgt aus der Anderung des
Absatzes 3.

Die Anderung des Absatzes 2 folgt aus der Anfiigung der neuen
Absatze 4 Dbis 6.

Nach Absatz 2 in dexr geltenden Fassung ist die Beschrdnkung
der Stellplétze und Garagen im Hinblick auf den durch die
zugelassene Nubtzung verursachten Bedarf nur fiir Kleinsied-
lungsgebiete, reine Wohngebiete, allgemeine Wohngebiete und
Wochenendhausgebiete vorgesehen. Die Notwendigkeit einer
entsprechenden Beschrankung ergibt sich aber auch in solchen
Sondergebieten, die - wie die Wochenendhausgebiete - ‘der
Erholung dienen. Absatz 2 sieht dies nunmehr ausdriicklich vor.

Das StraBenverkehrsrecht trennt begrifflich zwischen Kraft-
fahrzeugen und Anhangern. Absatz 5 des geltenden Rechts be=-
schriankt sich darauf, daB in den genannten schiitzenswerten
Gebieten nur Stellpldtze und Garagen fiir Kraftfahrzeuge
unzuldssig sind. Unerwiunschte Storungen konnen aber auch
durch das Abstellen von Anhdngern hervorgerufen werden. Ab-
satz 3 des Entwurfs bezieht daher Stellpldtze und Garagen

- fir Anhanger in die Regelung ein.

Das geltende Recht sieht in § 12 Abs. 4 vor, daB im Bebau-~
ungsplan festgesetzt werden kann, daB in bestimmbten Ge-
schossen nur Stellpliatze oder Garagen und zugehorige Neben-
einrichtungen (Garagengeschosse) zuldssig sind. Durch

Absatz 4 Satz 2 des Entwurfs soll ausdricklich klargestellt
werden, daB eine Festsetzung nach Satz 1 auch fiir Geschosse
unterhaldb der Erdoberflache getroffen werden kann.

Nach Absatz 4 des geltenden Rechts konnte ferner zweifelhaft
sein, ob bei entsprechenden Festselbzungen weitere Stellplétze
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oder Garagen aufBlerhaldb der Garagengeschosse auf denm Grund-
stick oder in anderen Geschossen zulassig sind. Absatz 4
Satz 3 des Entwurfs soll die Zuldssigkeit weiterer Stell-
platze oder Garagen nunmehr ausschlieflen, soweit der
Bebauungsplan.nichts anderes bestimmt.

Nach § 12 Abs. 4 des geltenden Rechts kOnnten entsprechende
Festsetzungen nicht fiir Teile des Geschosses getroffen wer—~
den. Dies soll Absatz 4 a Satz 1 des Entwurfs nunmehr aus-
driicklich zulassen. Absatz 4 a Satz 2 soll bestimmen, daB
eine derartige Festsetzung auch fir Teile unterirdischer
Geschosse getroffen werden kann und daB bei solchen Fest-
setzungen in anderen Geschossen und an anderen Stellen auf
dem Grundstiick Stellpldtze und Garagen unzulédssig sind,

- soweit der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt.

In Hinblick auf § 9 Abs. 3 in Verbindung mit Abs. 1 Nr. 4
des BBauG in der Fassung der Novelle soll von den Festset-
zungsmoglichkeiten der Absdtze 4 und 4 a fiir Geschosse oder
Teile von Geschossen nur Gebrauch gemacht werden konnen,
wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen.

In zunehmendem MaBe hat sich herausgestellt, daB es aus
stadtebaulicher Sicht notwendig ist, in bestimmten Bereichen
die Einrichtung wvon Stellplidtzen oder Garagen zu untersagen.
Grinde hierfiir sind u. a. die Vermeidung von Stdruangen, die
von Stellplatzen oder Garagen auf die umliegende Bebauung
ausgehen kounnen, die Vermeidung von Verkehrsstorungen durch
Ein~ und Ausfahrten sowie die Vermeidung einer Uberlastung
des StraBennetzes.

Unfang und Lage privater Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge
haben auf die Verkehrsverhdltnisse erheblichen Einflug.
Die Ausweisung dieser Stellplédtze muB deshalb ebenso wie
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die Einrichtung von Stellplatzen im offentlichen StraBen-
raum im Einklang stehen mit der Leistungsfahigkeit und
Zweckbestimmung der jeweiligen Verkehrsfldchen. In vielen
Fdllen ist das Strafennetz nicht mehr zusdtzlich aufnahme-~
fdhig und auch nicht mebr ausbaufihig. Dies gilt vor allem
fir bestehende Baugebiete, insbesondere, wenn sie in ihrer
- gegebenen Struktur erhalten werden sollen. Die Errichtung
von Stellplatzen muB hier ausgeschlosseh bzw. auf bestimmte
Grundsticke oder auf ein mit der Leistungsfiahigkeit des
StraBennetzes in Einklang stehendes MaB begrenzt werden kon-
nen. 4+)

Eine Begrenzung kann auch notwendig werden, wenn z.B. Misch-
gebiete gemiB § 1 Abs. 3 a des Entwurfs gegliedert und dabei
Gebietsteile gebildet werden, die wesentlich dem Wohnen
dienen. In diesen Gebietsteilen miissen Stellplatze und Gara-
gen im Interesse gesunder Wohnbedingungen ebenso wie bei '
allgemeinen Wohngebietven (vgl. § 12 Abs. 2) auf den von der
zugelassenen Nutzung verursachten Bedarfsumfang beschrankt
werden konnen.

Absatz 5 sieht daher vor, daB fir Baugebiete oder Teile von
Baugebieten im Bebauungsplan festgesetzt werden kann, daB
Stellplatze oder Garagen unzulidssig oder in beschrianktem
Unfang zuldssig sind, z.B. fiir den durch die in dem Gebdude
wohnenden Personen verursachten Bedarf. Absatz 5 steht in
engem Zusammenhang mit den Bestimmungen des Bauordnungsrechts
uber die Pflichten des Bauherrn zur Unterbringung des "ruhen-
den" Verkehrs durch Bau von Garagen oder Einstellpldtzen.
Absatz 5 stellt daher klar, daB eine Beschrankung oder ein
AusschluBl von Stellpldtzen und Garagen nur festgesetzt wer-
den kann, soweit das Landesrecht nicht entgegensteht.

Durch Festsetzungen nach Absatz 4 und 4 a kann die nach
landesrechtlichen Vorschriften bestehende Verpflichthng

Die vorgesehene Vorschrift des Absatzes 5 wird"auch dazu beitragen,
an geeigneten Standorten Park- and Ride-Parkpldtze vorzuseben und so-
mit einen Beitrag zur Entlastung des StraBennetzes zu leisten.
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zur Errichtung von Stellpldtzen oder Garagen auf dem Grund-
stick eingéschrénkt sein, so wenn z.B. in dem festgesetzten
- GaragengeschoB die notwendigen Stellpldtze nicht unterge-
bracht werden kdnnen und an anderer Stelle auf dem Grund-
stiick weitere Stellplatze nicht errichtet werden diirfen.

Absatz 6 soll daher klarstellen, dafl die landesrechtlichen
Vorschriften uber die AblSsung der Verpflichtung zur Her-
stellung von Stellplétzen und Garagen sowie die Verpflich~
tung zur Herstellung von Stellplidtzen und Garagen auBerhalbd
der im Bebauungsplan festgesetzten Bereiche von Festsetzun-
gen nach den Absdtzen 4, 4 a unberiibrt bleiben. Dies soll
naturgemda auch gelten, wenn gemdB Absatz 5 Stellplatze
oder Garagen auf dem Grundstiick iiberhaupt nicht geschaffen
werden diirfen.
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Zu 13. (8 13)

Nach § 1% der geltenden Fassung der BaulNVO sind grundsitz-
lich in allen Baugebieten Raume fiir die Berufsausibung
freiberuflich Tdtiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, zuldssig. Die Zu-
lissigkeit ist jedoch beschrankt auf Raume; nach dem Wort-
laut widre es also nicht zulassig, in einem Gebiet einzelne
Gebiude fir freiberufliche oder dhnliche Tdatigkeiten zuzu-
lassen. Diese Folge ist fiir die besonders schiitzenswerten
Kleinsiedlungsgebiete, reinen und allgemeinen Wohngebiete
stidtebaulich sachgerecht, in den anderen Baugebieten hin-
gegen nicht erforderlich. Die Neufassung soll nunmehr fir
die Baugebiete nach den §§ 4 a bis 9 auch die Zuléssig-
keit von Gebduden fiir freie Berufe ertffnen.
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Zu 14. (§ 15)

Nach § 15 BauliVO in der geltenden Fassung sind im Einzelfall
bauliche Anlagen, die in den Baugebieten allgemein zulassig
sind, unzulidssig, wenn von ihnen Belidstigungen und Storun-
gen ausgehen kénnen, die fiir die Umgebung nach der Eigenart
des Gebietes unzumutbar sind. Hierzu wird die Auffassung
vertreten, daB Stdrungen und Belidstigungen eines Vorhabens,
die sich auBlerhalb des festgesetzten Baugebietes auswirken,
fir die Anwen&ung des § 15 ohne Bedeutung sind. Dies ist

im Interesse der auBerhalb des Gebilietes wohnenden und ar-
beitenden Menschen nicht hinnebmbar und wird auch dem Ge-
danken des Umweltschutzes, der nicht auf die Grenzen eines
festgesetzten Baugebietes beschrankt sein darf, nicht ge-
recht. § 15 Abs. 1 Satz 2 des Entwurfs sieht daher ausdriick-
lich vor, daB ein Vorhaben auch dann unzuldssig sein kann,
wenn die Stdrungen und Beldstigungen auBerhalb des im Be-
bauungsplan festgesetzten Baugebietes auftreten.

§ 15 Abs. 1 Satz 2 des Entwurfs ist keine Regelung, die dazu
filhren darf, daB bei der Aufstellung der Bauleitplane weniger
intensiv geprift wird, ob die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit dexr
Wohn- und Arbeitsbevolkerung in benachbarten Gebieten oder
die Belange des Umweltschutzes fiir solche Bereiche gewahrt
sind. Soweit bei der Aufstellung der Bauleitpléne 2zu erken-
nen ist, daB die nach den Festsetzungen zulidssigen Anlagen
Auswirkungen auf benachbarte Gebiete haben kOnmen, ist dies
in die Planungsiiberlegungen einzubeziehen und es sind ent-
sprechende Festsetzungen (z.B. Gebietsgliederungen, Modifi-
zierung der zuldssigen Anlagen nach § 1 Abs. 3 b und 7 des
Entwurfs zu treffen. Tut der Bebauungsplan dies nicht, s0
kann ein AbwHgungsfehler vorliegen, der zur Nichtigkeit
fithren kann.
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Zu 15. (8 16)

Bereits im Flachennutzungsplan kann ein Bediirfnis dafiir
bestehen, die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe bauli-
cher Anlagen als Hochstgrenze darzustellen. Die Darstellung
der Zahl der Vollgeschosse 1E8t die BaullVO bereits in ihrer
geltenden Fassung zu (§ 16 Abs. 1). Der neue Satz 2 soll
die Mdglichkeit der Darstellung um die Hohe baulicher Anla=-
gen als Hochstgrenze erweitern.

Bisher war es nach Absatz 2 Satz 5 nur zulissig, in Indu-
striegebieten und in Sondergebieten im Bebauungsplan die
Hohe der Gebaude als Hochstgrenze festzusetzen.

Der vorgeschlagene Absatz 2 a soll nunmehr auch ermdglichen,
eine Mindestgrenze zu bestimmen bzw. eine Mindest- und
Hochstgrenze. Solche Festsetzungen konunen nicht nur zur Ge-
staltung des Ortsbildes von Bedeutung sein, sondern auch
aus Griinden des Immissionsschutzes (z.B. Hohe von Schorn-

" steinen). Die Neufassung des Absatzes % Satz 2 soll diesenm
Anliegen dienen. Auch fiir diese Festsetzung gilt das in § 1
Abs. 7 BBauG vorgeschriebene Abwdgungsgebot. Bei der Priifung
ob eine solche Festsetzung in dem betreffenden Bebauungsplan
erforderlich ist, hat die Gemeinde unter anderem auch zu be-
riicksichtigen, ob und invieweit Erfordernisse fiir die vorge~
sehene Nutzung zu bestimmten Sachzwingen Ffilhren., In diesem
Falle unterliegt die Gemeinde einer besonderen Abwigungs-
pflicht. | ‘ | : ’
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Zu 16. (8§ 17)

Zu a)

Die Anderung des Absatzes 1 soll der Tatsache Rechnung
tragen, daB auch Wochenendhduser mit zwei Geschossen den
landschaft/lichen Gegebenheiten entsprechen konnen. Die
zuldssige Grundfldchenzahl und die GeschoBflichenzahl blei-
ben unveridndert.

Zu b)

Absatz 3 in der geltenden Fassung fihrtein vielen Fallen

zu Harten. Der Einbau von Kandlen insbesondere fiir Heizungs-,
Liiftungs~ und Reinigungsanlagen in Geschossen erfordert hiu-
fig, insbesondere bei Geschafts~ und Birohausern, Instituten
und Kliniken, GeschoBhdhen von mehr als 3,50 m Héhe. Dem soll
Absatz 3 Satz 2 Rechnung tragen.

Zu ¢)

Ist im Bebauungsplan neben einer Baumassenzahl oder Baumasse
auch eine Grundflachenzahl oder Grundflache festgesetzt, so
ist es haufig zweckmdBig, Ausnahmen von der festgesetzten
Grundfldchenzahl oder Grundflache auch dann zuzulassen,
wenn die Baumassenzahl oder Baumasse nicht Uberschritten
wird. Die Anderung des Absatzes 5 soll diesem Anliegen
Rechnung tragen.

Zu 4)

Absatz 6 a soll das lMaB der baulichen Nutzung filir besondere
Wohngebiete (§ &4 a) regeln. In solchen Gebieten kann eine

GRZ von hochstens 0,6 allgemein hingenommen werden. Dies Sieht
Satz 1 vor. Soweit die vorhandene durchschnittl. Bebauung unte
%%%eion 1,2 liegt, soll eine GFZ von 1,2 als Hochstwert fest-
gesetzt werden konnen; dies ist die hdchstzuldssige GFZ auch
fir allgemeine Wohngehiete und Mischgebiete. Die Gemeinde
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kann in diesen Fallen diese Werte nur iiberschreiten, wenn
die besonderen Voraussetzungen des Absatzes 9 vorliegen.
{berschreitet die vorhandene Bebauung eine GFZ von 1,2
oder GRZ von 0,6, s0 soll das MaBl der baulichen Nutzung
entsprechend dem tatsidchlich vorhandenen MaB zu bestimmen

- sein, sofern dieses mit der Zweckbestimmung des Gebiets in
Einklang steht. So miissen gesunde Wohn- und Arbeitsverhilt-
nisse gewahrt bleiben.

Die im Entwurf enthaltenen Obergrenzen einer GFZ von 0,6
und GFZ von 1,6 diirfen unter den gleichen Voraussetzungen
tiberschritten werden, die bereits bisher nach § 17 Abs. 8
eine Uberschreitung fiir tiberwiegend bebaute Gebiete recht-
fertigen.

Zu e)

Absatz 9 der geltenden Fassung der BauNVO 138t Uberschrei-
tungen des hochstzulassigen MaBes baulicher Nutzung unter
den ndher in Satz 1 Nrn. 1 bis 3 bezeiéhneten Voraussetzungen
zu. Die vorgesehene Anderung bestimmt, daB das AusmaB der
Uberschreitung im Bebauungsplan Jjeweils festzusetzen ist.
Ferner soll die Mﬁglichkéit eroffnet werden, die Uberschrei-
tung bis zu einem im Bebauungsplan festzusetzenden MaB aus-
nahmsweise zuzulassgen.

Die Rechtfertigung fiir die Uberschreitung der HGchstwerte
des § 17 Abs. 1 ist bereits bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu priifen; sie ist durch besondere Srtliche Ge-
gebenheiten, die eine Uberschreitung in der Regel nur bis
zu einer begrenzten Hohe zulassen, hegriindet. Dementspre-
chend sollen die Voraussetzungen nach Nrn. 1 - 3 auch fir
eine obere Grenze der Uberschreitung bestimmend sein, die
im Interesse der Plansicherheit'im Bebauwungsplan festzu-
getzen ist (Absatz 9 Satz 1 des Entwurfis).
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Zu 17. (§ 21 a)

Zu a) und b)
Die Anderungen der Absdtze 2 und 3 sind redaktionelle An-
passungen an die Novelle zum BBauG.

Zu c) .
Der Zusatz in Absatz 4 Nr. 3 "oberhalb der Geldndeoberflich«

hat zu Schwierigkeiten in der Praxis gefiihrt und ist liber-
flissig. Es reicht aus, auf die Lage der Stellplatze oder
Garagen in Vollgesdhossen abzustellen, zumal § 21 a Abs. 5
des geltenden Rechts davon ausgeht, daB fir die dort vorge-
sehene Anrechnung nur Garagen in Betracht kommen, die voll-
stdndig unterhalb der Erdoberflache errichtet werden.



- 49 - “Drucksache 261 /77

zu 18. (§ 24)

Zu a) ,
Die Anderung der Uberschrift folgt aus der vorgesehenen
‘Streichung des Absatzes 2.

Zu b)

Absatz 2 des geltenden Rechts ist vom Bundesverwaltungs-
gericht im Hinblick auf die von ihm angenommene nicht aus-
reichende gesetzliche Ermdchtigung (8 2 Abs. 10 des BBauG

in der bis zum 31. Dezember 1976 geltenden Fassung) als
ungﬁltig angesehen worden. § 34 des BBauG in der Fassung
der Novelle 148t es nunmehr zu, von Regelungen in der BaulivVO
iiber die Geltung der Vorschriften der Verordnung in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteilen auf der Grundlage der durch
die Novelle zum BBauG gednderten Ermdchtigungsgrundlage

(§ 2 Abs., 8 Nr. 4) abzusehen. Die praktischen Erfahrungen
mit der Neufassung des § 34 des BBau@ werden zeigen, ob
auch auf die Dauver auf erginzende Vorschriften in der Ver-
ordnung verzichtet werden kann.
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Zu, Artikel 2

Satz 1 stellt klar, daBl die BaullVO in der geltenden Fassung
fir Bauleitplane gilt, die bel Inkrafttreten dieses Ent-
wurfs bereits ausgelegt sind,

Satz 2 berilicksichtigt, daB die Regelung des § 1 iiber Fest-
setzungen filir iibereinanderliegende Geschosse und Ebenen
nicht fiir Bauleitplédne gilt, fir die die Gemeinde vor dem
1. Januar 1977 den AufstellungsbeschluBl gefalt hat oder
bei denen sie vor diesem Zeitpunkt mit der Beteiligung der
Triger 6ffentlicher Belange begonnen hat. Die Regelung des
§ 9 Abs. 3 BBauG ist erst am 1. Januar 1977 in Kraft ge-
treten.
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Seschlufl

des Bundesrates

zur

Zweiten Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung

Der Bundesrat hat in seiner 448. Sitzung am 15. Juli 1977 beschlos-
sen, der Verordnung gemidf Artikel 80 Abs. 2 des Grundgesetzes nach
MaBgabe der sich aus der Anlage ergebenden Anderungen zuzustimmen.



Drucksache 261/77 (Beschlu@j

Anlage

Anderungen
der
Zweiten Verordnung zur Anderung der

Baunutzungsverordnung

1. Zu Art. 1 Nr. 3 Buchst. a (§ 4 Abs. 3 Nr. 3)

In Artikel 1 Nr. 3 ist Buchstabe a zu streichen.

Begriindung:

Es 18Rt sich keine Beziehung zwischen

den Einrichtungen der Verwaltung einer-
seits und allgemeinen Wohngebhieten anderer-
seits derart herstellen, dal zentrale Ein-
richtungen der Verwaltung in der Regel

das Wohnen beeintrdchtigen, andere dagegen
nicht. So kdnnen etwa Ortliche Verwal-
tungsstellen mit regem Publikumsverkehr
(z.B. Bezirksverwaltungsstellen der Ge-
meinden) das Wohnen erheblich beein-
trdchtigen, wihrend iliberdrtliche Dienst-
stellen chne Fublikumsverkehr das Wohnen
in keiner Weise nachteilig beriihren.
AuBlerdem wird der Begriff der Zentralitit
erhebliche Zweifel dariiber auslésen, ob
die Einrichtung zentral in bezug auf

. . das Baugebiet, in bezug auf die Gemeinde
oder in bezug auf die Verwaltung, zu der
sie gehdrt, ist. SchlieBlich gehért § 4
Abs. 3 zu den Bestimmungen der Baunutzungs-
verordnung, die automatisch Inhalt von
Bebauungsplinen werden (§ 1 Abs. 3 Satz 2
Baunutzungsverordnung), so dafl durch diese
relativ unbedeutende Anderung des § 4
die Situation entstiinde, daf man Bebauungs-
pline fiir allgemeine Wohngebiete nach dem
Inhalt unterscheiden miilte, je nach dem,
ob sie unter der Geltung der Baunutzungs-
verordnung 1977 oder unter der Geltung der
alten Fassung der Baunutzungsverordnung zu-
standegekommen sind. Dies ist eine Folge,
die nach Méglichkeit, wenn nicht liberwiégende
Griinde fiir eine Anderung des Nutzungskata-
logs der Baugéebiete sprechen, vermieden
werden sollte.
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2. Zu Art. 1 Nr. 3 nach Ruchst. a, Nr. 6 nach Buchst. a
und nach Nr. 13

a) In Nummer 3 ist folgender Buchstabe a; einzufiigen:

'31) In Absatz 3 Nr. 6 wird der Punkt durch ein Semi-
kolon ersetzt und folgender Halbsatz angefiigt:

""die Zuldssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen

und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung nach
§ 14 bleibt unberihrt.'!'

b) In Nummer 6 ist folgender Buchstabe ay einzufiigen:

'al) In Absatz 3 wird der Punkt durch ein Semikolon
ersetzt und folgender Halbsatz angefiigt:

"die Zul#dssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen
und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung nach
§ 14 bleibt unberihrt.''

¢) Nach Nummer 13 ist folgende Nummer 13 a einzufiigen:

'13a. In § 14 Abs. 1 wird nach Satz 1 folgender Satz
eingefiigt:

'~ "Soweit nicht bereits in den Baugebieten nach
dieser Verordnung Einrichtungen und Anlagen
fiir die Tierhaltung zuldssig sind, gehOren
zu den untergeordneten Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne des Satzes 1 auch solche
fiir die Kleintierhaltung.''

Begriindung zu a bis c:

Notwendige Klarstellung und Er-
gidnzung wegen unterschleallcher
gerichtlicher Entscheidungen
hinsichtlich der baurec@tllchen
Zuldssigkeit von Kleintierhal-
tungen in den einzelnen Bauge-
bieten.




Drucksache 261777 (BeschlugB)

3. Zu Art. 1 Nr. 4 (§ 4a Abs. 2 nach Nr. 3, Abs. 3 Nr. 1)

a) In § 4a Abs. 2 ist folgende Nummer 3a einzufiigen:

b)

"3a. Geschifts- und Bﬁrogebﬁude,";'
in § 4a Abs. 3 ist die Nummer 1 wie folgt zu fassen:

"1. Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,"
2 .

Begriindune zu a und b:

Geschidfts- und Blirogebiiude, die mit
der Wohnnutzung vereinbar sind

(§ 4a Abs. 1), bringen keine stirkeren
Beeintrichtigungen des Wohnens als die
schon nach der Verordnung in dieser
Gebietskategorie zugelassenen Liiden,
Wirtschaften und sonstigen Gewerbe-
betriebe. Berechtigt erscheint es
hingegen, analog der Regelung fiir
allgemeine Wohngebiete Anlagen fiir
zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
dic wegen ihres Raumbedarfs den Gebiets-
charakter verindern kénnen, anders zu
behandeln.



4. Zu Art. 1 Nr. 10 (§ 10) und weiteren Vorschriften der

Verordnung

a) In Nummer 10 ist § 10 wie folgt zu fassen:

n§ 10
Sondergebiete, die der Erholung dienen

(1) Als Sondergebiete, die der Erholung dienen, kommen

insbesondere in Betracht:

Wochenendhausgebiete,
Ferienhausgebiete,
Campingplatzgebiete.

(2) Fiir Sondergebiete, die der Erholung dienen, sind
die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen
und festzusetzen. Im Bebauungsplan kann festgesetzt
werden, dafl bestimmte, der Eigenart des Gebiets ent-
sprechende Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung
des Gebiets und fiir sportliche Zwecke allgemein zu-
ldssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
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(3) In Wochenendhausgebieten sind Wochenendh#user als
Einzelhduser zuldssig. Im Bebauungsplan kann festge-
setzt werden, dafl Wochenendhduser nur als Hausgruppen
zulidssig sind oder ausnahmsweise als Hausgruppen zuge-
lassen werden kénnen. Die zuldssige Grundfliche der
Wochenendhduser ist im Bebauungsplan,begrenzt nach der
besonderen Eigenart des Gebietes, unter Beriicksichtigung
der landschaftlichen Gegebenleiten feétzusetzen.

~(4) In Ferienhausgebieten sind Ferienhduser zulissig,

die auf Grund ihrer Lage, GréBe, Ausstattung, Erschlieflung
und Versorgung fiir den Erholungsaufenthalt geeignet und
dazu bestimmt sind, tiberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Im
Bebauungsplan kann die Grundflidche der Ferienhiuser,
begrenzt nach der besonderen Eigenart des Gebiets, unter
Beriicksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten
festgesetzt werden.

(5) In Campingplatzgebieten sind Campingplitze und
Zeltpldtze zulidssig."

b) Als Folgen sind nachstehende Anderungen vorzunehmen:
aa) In Artikel 1 Nr. 1 ist folgender Buchstabe bl ein-

‘zufiigen:

"b1)rIn Absatz 2 wird Nummer 9 gestrichen; Nummer 10
wird Nummer 9."



bb) In Artikel 1 Nr. 11 ist vor Buchstabe a folgender

Buchstabe oa einzufiigen:

"oa) In der Uberschrift des § 11 und in Absatz 1
wird jeweils vor dem Wort 'Sondergebiete'

das Wort 'sonstige' eingefiigt."

cc) In Artikel 1 Nr. 11 Buchst. a ist in § 11 Abs. 2
jeweils vor dem Wort 'Sondergebiete'" das Wort ''sonstige
einzufiigen; die Worte '"Ferienhausgebiete, Camping-

platzgebiete'" sind zu streichen.

dd) In Artikel 1 Nr. 12 sind in § 12 Abs. 2 die Worte
"', allgemeinen Wohngebieten und Wochenendhausge-
bieten'" zu ersetzen durch die Worte "und allgemeinen
Wohngebieten"; in § 12 Abs. 3 Nr. 1 sind die Worte

"und Wochenendhausgebieten'" zu streichen.

ee) In Artikel 1 Nr. 16 ist Buchstabe a wie folgt zu

fassen:

"a) In Absatz 1 wird in der zweiten Querspalte nach
den Worten "Mischgebieten (MI)" eingefiigt das
Wort "Ferienhausgebieten'; in der letzten Quer-
spalte wird nach dem Wort "Wochenendhausgebieten"
die Bezeichnung " (SW)" gestrichen, und in Lings~-
spalte 2 (Zahl der Vollgeschosse) wird die Zahl 1"
ersetzt durch "1 und 2"."
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££) In Artikel 1 Nr. 16 ist nach Buchstabe d folgender
Buchstabe dl einzufiigen:

"dl) In Absatz 7 werden nach den Worten 'Fiir Son-
dergebiete' eingefiigt die Worte 'mit Ausnahme
der Wochenendhausgebiete und der Ferienhaus-
gebiete'."

gg) In Artikel 1 Nr. 16 ist folgender Buchstabe f
anzufiigen:

“£f) In Absatz 9 Satz 2 werden die Worte 'und Wochen-

endhausgebiete' ersetzt durch die Worte ', Wochen-
endhausgebiete und Ferienhausgebiete'."

Begriindung

zu a.

Regelungsbediirftig sind nicht nur Woghenend-
hausgebiete, sondern auch andere Gebiete,
die der Erholung dienen. Die Neufassung des
§ 10 dient dem Zweck, fiir alle diese Gebiete
Regelungen, soweit notwendig, zu schaffen.

zu b:
Folgednderungen - dufgrund der Neufassung
des § 10.




5. Zu Art. 1 Nr. 11 Buchst. a (§ 11 Abs. 2 Satz 2)

In § 11 Abs. 2 Satz 2 ist das Wort "Wassersportgebiete, "
zZu streichen. '

Begriindung:

Die Einrichtung von Wassersport-
gebieten unterliegt verschiedenen
landesrechtlichen Vorschriften. Es
besteht deshalb kein Grund, die
Wassersportgehiete als bauliche
Anlagen im Sinne dieser Verordnung
zu behandeln. Selbst wenn man die
Einrichtung von Wassersportgebieten
als Sonderbaugebiete wiinscht, sind
sle doch nicht so bedeutend,

daR sie in der beispielhaften Auf-
zdhlung besonders hervorgehoben
werden sollten.

6. Zu Art. 1 Nr. 11 Buchst. b (§ 11 Abs. 3 Satz 2)

In § 11 Abs. 3 Satz 2 sind die Worte '"und auf die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden sowie auf das Orts~ und Land-
schaftsbiid" durch die Worte ", auf die Entwicklung zen-
traler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild

und auf den Naturhaushalt" zu ersetzen.

Begriindung:

[

Es ist notwendig, die Auswirkungen
solcher groffldchiger Bauvorhaben
auch auf den Naturhaushalt, insbe-
sondere auf die Naturgliter Boden,
Wasser (Oberflichenversiegelung),
Luft und Klima, in einem besonderen
Bebauungsplanverfahren verstirkt
auf ihre Umweltvertridglichkeit
berpriifen zu kodnnen.
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7. Zu Art. 1 Nr. 11 Buchst. b (§ 11 Abs. 3 Satz 3)

§ 11 Abs. 3 Satz 3 ist wie folgt zu fassen:

"Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben
nach Satz 1 Nrn. 2 und 3 in der Regel anzunehmen, wenn

die GeschoBfliche 1 500 m2 liberschreitet."

Begriindung :

Nach der Formulierung der Verordnung

hat der_angegebene Schwellenwert von

2 000 m2 GeschoBfliche nur negative
Bedeutung. Bleibt das geplante Vorhaben
unter diesem Wert, so sind in der Regel
keine stddtebaulichen Auswirkungen anzu-
nehmen. Fir die bedeutsameren Fille der
groflen Vorhaben enthidlt die Verordnung keine
Regelung. Gerade fiir diese stddtebaulich
bedeutsameren Vorhaben bedarf es, nicht
zuletzt im Interesse einer einheitlichen
Handhabung, konkreter Ausagen in der
Verordnung. Ziel der Anderung ist es,
landesplanerisch oder stiddtebaulich rele-
vante Vorhaben nur noch im Kerngebiet

oder in einem besonders dafiir vorgesehenen
Sondergebiet zuzulassen. Dann mufl aber
auch konkret gesagt werden, wann solche
landesplanerischen oder stddtebaulichen
Auswirkungen in der Regel anzunehmen sind.

Der in der Verordnung vorgesehene Schwellen-
wert von 2 000 m? GeschoBfliche ist zu
hoch. In der Praxis hat sich wsitgehend
eine GeschofRfliche von 1 500 m“ als

die GrofBenordnung herausgestellt, die
besondere stddtebauliche und landespla-
nerische Uberlegungen notwendig macht.
Der Schwellenwert von 1 500 m2 hat
bereits auch in verschiedenen landes-
rechtlichen Verwaltungsvorschriften
seinen Niederschlag gefunden.



8. Zu Art. 1 Nr. 11 Buchst. b (§ 11 Abs. 3 Satz 4 und Satz 1

§ 11 Abs. 3 Satz 4 ist zu streichen; in Satz 1 sind die
Worte "unbeschadet des Satzes 4" zu streichen.

Begriindung:

Die Grundsatzentscheidung, daf die in
Satz 1 genannten Betriebe nur in Kern-
gebieten oder in fiir sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig sind, wiirde

in unvertretbarer Weise durchbrochen,
wenn diese Betriebe auch ausnahmsweise
in Misch-, Gewerbe- oder Industriege-
bieten zugelassen werden kénnten. Im
Hinblick auf ihre landesplanerischen

und stiddtebaulichen Auswirkungen ist

fiir die in Satz 1 genannten Betriebe
eine konkrete Standortentscheidung er-
forderlich. Es ist deshalb nicht még-
lich, diese Betriebe auch nur ausnahms-
weise im gesamten Bereich des Misch-,
Gewerbe- oder Industriegebiets zuzu-
lassen. Soweit Satz 4 die Mdéglichkeit
er6ffnet, die Betriebe nur auf bestimmten
Grundstiicken von Misch-, Gewerbe- oder
Industriegebieten ausnahmsweise zuzu-
lassen, besteht fiir eine solche Regelung
kein Bediirfnis, da insoweit auch ein
entsprechendes Sondergebiet festgesetzt
werden kann.

Die Anderung des Satzes 1 ist eine Folge
‘der Streichung von Satz 4.
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9, Zu Art, 1 Nr. 16 Buchst. d (§ 17 Abs. 6 a)

a) In Artikel 1 Nr. 16 Buchst. d ist § 17 Abs. 6 a wie
folgt zu.fassen:

"(6 a) Fur besondere Wohngebiete ist das Maf der
baulichen Nutzung entsprechend der besonderen Eigen-
art und Zweckbestimmung der Gebiete darzustellen
und festzusetzen, dabei diirfen jedoch eine Grund-
flichenzahl von 0,6 und eine Geschofiflichenzahl
von 1,6 nur ilberschritten werden, wenn stddtebauliche
Griinde dies rechtfertigen und sonstige 6ffentliche
Belange nicht entgegenstehen."

b) In Artikel 1 Nr. 16 Buchst. e sind die Worte "6 a
Satz 1 und 2" zu streichen.

Begriindung zu a und b:

Die Sdtze 1 und 2 des Absatzes 6 a gehen
an den tatsichlichen Gegebenheiten vorbei.
Gebiete, die als besondere Wohngebiete

in Betracht kommen, weisen nur in seltenen
Ausnahmefillen eine GeschoBRflichenzahl
unter 1,2 auf. Im Interesse einer Verein-
fachung der MaBvorschriften sollte es bei
der Vorschrift des Satzes 3 sein Bewenden
haben. Die Streichung in Absatz 9 Satz 1
ist die Folge der Streichung in Absatz 6 a.
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10. Zu Art. 1 nach Nr. 18 (§325a) und zu Art. 2

a) Es ist folgende Nummer 19 anzufiigen:
"19. Nach § 25 wird folgender § 25a eingefiigt:

'§ 25a

Obergangsvorschrift aus Anlaf
der zweiten Anderungsverordnung

(1) Fiir Bauleitpline, deren Aufstellung oder
Anderung bereits eingeleitet ist, gilt die Ver-
ordnung in ihrer bis zum Inkrafttreten der zweiten
Verordnung zur Anderung dieser Verordnung vom .....
(BGB1. I S. ....) giiltigen Fassung, wenn die Pline
bei Inkrafttreten der zweiten Anderungsverordnung
nach § 2a Abs. 6 BBauG oder § 2 Abs. 6 BBauG

in der bis zum 1. Januar 1977 geltenden Fassung

ausgelegt sind.

(2) Von der Geltung der Vorschriften der zweiten
Anderungsverordnung liber gesonderte Festsetzungen
fur lUbereinanderliegende Geschosse und Ebenen
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und sonstige Teile baulicher Anlagen sind solche
Bebauungsplédne ausgenommen, auf die § 9 Abs. 3
BBauG in der ab 1. Januar 1977 geltenden Fassung
nach Maflgabe des Artikels 3 § 1 Abs. 3 des Gesetzes
zur Anderung des BBauG vom 18. August 1976

(BGB1. I S. 2221) keine Anwendung findet. Auf
diese Bebauungsplidne finden die Vorschriften der
Baunutzungsverordnung iiber gesonderte Festsetzungen
fiir Gibereinanderliegende Geschosse und Ebenen

und sonstige Teile baulicher Anlagen in der bis

zum Inkrafttreten der zweiten Anderungsverordnung
giiltigen Fassung weiterhin Anwendung.'"

b) Artikel 2 ist zu streichen.

Begriindung zu a und b:

Es erscheint fiir die Praxis zweckmidfBig,
die Uberleitungsvorschrift in die Bau-
nutzungsverordnung selbst zu iibertragen
und damit in den Artikel 1 der Anderungs-
verordnung zu {ibernehmen. Damit muf
Artikel 2 entfallen.



