FACHBERICHT

zum offentlichen Bauplanungs-, Umwelt- und Bauordnungsrecht

Bewertung von Innenbereichssatzungen nach § 34 BauGB
und é&lteren Bebauungsplanen nach §§ 12 und 30 BauGB
im Stadtgebiet der Stadt Drolshagen

(Stand: Oktober 2009 i. d. F. vom November 2013)

Bebauungsplan Nr. 8a ,Klosterwiese/Im Hoéfchen™
aus 1983 in der Neufassung von 2006

Bildperspektive
aus 2011

Erzéhlt ein Stiick Architektur nur Weltldufiges und Visiondres, ohne ihren konkreten Ort zum Mit-
schwingen zu bringen, vermisse ich die sinnliche Verankerung des Bauwerks an seinem Ort, das
spezifische Gewicht des Lokalen.

Peter Zumthor, denkmalgeprégter Architekt aus der Schweiz
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1. Vorwort

Der vorliegende Fachbericht richtet sich an Leserinnen und Leser, die Interesse an bau-
planungsrechtlichen Zusammenhangen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) besitzen.

Im vorliegenden Fachbericht werden die Bereiche des 6ffentlichen Bauplanungs-, Um-
welt- und Bauordnungsrechtes, ausschlieBlich in Bezug auf umgesetzte Beispiele bei der
Stadt Drolshagen, kumulativ beschrieben.

Eine Vertiefung des nationalen Umweltrechtes wird darlber hinaus in einem weiteren
Fachbericht, welcher sich konkret mit der landschaftsékologischen Eingriffs- und Aus-
gleichsthematik und deren konkreten bauplanungsrechtlichen Umsetzung bei der Stadt
Drolshagen auseinandersetzt, behandelt. Die hiermit auch im indirekten Zusammenhang
stehende Thematik des europdischen Umweltrechtes wird in einem gesonderten und pri-
mar geschichtlich gepragten Fachbericht behandelt.

Viel Freude und neue interessante Erkenntnisse beim Lesen wiinscht Ihnen

Ihr

Theo HilcHenbach
(Blrgermeister)



2. Einleitung

Die nachfolgend aufgefiihrte Thematik erfolgt mit dem Ziel, den Altbestand von (verbind-
lichen) Bauleitplanen hinsichtlich notwendiger Anderungen und/oder Anpassungen zu
Uberpriifen. Die Uberpriifung erfolgt, um nicht zuletzt auch auf ein auf Dauer angelegtes
Baullickenkataster zuriickgreifen zu kénnen. Ebenso auch aufgrund neuerer gesetzlicher
Bestimmungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB), wonach Bebauungsplane hinsichtlich
ihrer Umweltauswirkungen kontinuierlich zu Uberwachen sind. Das BauGB, zuletzt gean-
dert am 11.06.2013, dient als Grundlage der weiteren Betrachtung.

Hierzu im Einzelnen:

(Auszug aus § 4c BauGB)

Die Gemeinden iiberwachen die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung
der Bauleitpldane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig
zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen ...

Die eingangs erwahnte Uberpriifung erfolgt dariiber hinaus aus rein festsetzungsspezifi-
schen Grinden (z. B. Veranderung hinsichtlich der Art und dem MaB der baulichen Nut-
zung, Anzahl von Befreiungen und Plananderungen), um den heutigen Wirkungsgrad der
einzelnen Festsetzungen und den daraus resultierenden Handlungsbedarf zu ermitteln.

Hierzu im Einzelnen:

(Auszug aus § 1 Abs. 3 i. V. m Abs. 8 BauGB)

Die Gemeinden haben die Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist ... Die Vorschriften dieses Gesetzbuchs liber die Aufstel-
lung von Bauleitpldnen gelten auch fiir ihre Anderung, Erganzung und Aufhebung.

Die Uberpriifung bezieht sich konkret auf Bebauungspléne bis 1998 und sdmtliche plan-
ersetzende Innenbereichssatzungen seit 1979. Eine sinnvolle Fortschreibung dieses Pro-
jektes erfolgt demnach sukzessive, zumal es sich bei der Bauleitplanung dem Wesen
nach stets um einen dynamischen Entwicklungsprozess handelt.

Hierbei sei insbesondere auch auf die mittlerweile nicht zu unterschatzende Steuerungs-
funktion des Flachennutzungsplanes hingewiesen. Kernaufgabe einer jeden Kommune
muss es daher sein, Uber eine angemessene Neugebietsausweisung hinaus in gleicher
Weise auch bestimmte Entwicklungstendenzen (z. B. Demographie, Einzelhandel, Barrie-
refreiheit usw.) planerisch und/oder gutachterlich zu begleiten.

In den nun nachfolgenden Darstellungen (Teil A und Teil B) wird auf die Unterschiede
zwischen den (verbindlichen) Planungsinstrumenten eingegangen.

TEIL A
3. Innenbereichssatzungen nach § 34 BauGB
3.1 Entstehungsgeschichte

Die Einfihrung von Satzungen fir den sog. ,unbeplanten Innenbereich" erfolgte erstmals
1960 durch das friihere Bundesbaugesetzbuch (BBauG). Ziel war es, hierdurch eine Art
Auffangvorschrift fiir eine Ubergangszeit zu schaffen. Dieses Ziel wurde jedoch nicht
wirklich erreicht, so dass die heute geltenden Nachfolgesatzungen letztendlich als eigen-
stdndige Satzungen fester Bestandteil der kommunalen Bauleitplanung geworden sind.



(8 34 BBauG in der Fassung von 1960)

In Gebieten, fiir die die Gemeinde noch nicht beschlossen hat, einen Bebauungsplan im Sinne des §
30 aufzustellen, oder fiir die die Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes nicht erforderlich ist,
ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuldssig, wenn es nach der
vorhandenen Bebauung und ErschlieBung unbedenklich ist.

Seit Einfiihrung dieser planersetzenden Rechtsvorschrift wurde das BauGB mehreren An-
derungsnovellen unterworfen, wobei jedoch bis heute nur zum Teil gravierende (Beurtei-
lung der Einzelhandelsentwicklung) aber keinesfalls nachteilige Veranderungen stattge-
funden haben. Vielmehr wurde die in Rede stehende Rechtsvorschrift durch drei unter-
schiedliche Satzungstypen weiter differenziert. Demnach existiert heute gemai § 34 Abs.
4 BauGB die sog. ,Klarstellungssatzung (1.), Entwicklungssatzung (2.) und Einbezie-
hungssatzung (3.)".

(8 34 Abs. 4 BauGB)
Die Gemeinde kann durch Satzung
1. die Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,

2. bebaute Bereiche im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, wenn die
Fldchen im Flachennutzungsplan als Baufldche dargestelit sind,

3. einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn
die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend
geprégt sind.

Ferner wurde mit Novelle des BauGB im Jahre 2004 die Genehmigungspflicht dieser Sat-
zungen abgeschafft. Dies erhéht sinnvoller Weise den Anspruch an die kommunale Pla-
nungshoheit und beinhaltet gleichsam einen angemessenen Blirokratieabbau.

Dartber hinaus besteht nach wie vor auch die Mdéglichkeit, Bauvorhaben im unbeplanten
Innenbereich auch ohne Satzung gemaB § 34 Abs. 1 BauGB und somit ausschlieBlich
aufgrund der konkreten ortlichen Verhaltnisse (z. B. Bestandsbebauung, Gelandesituati-
on, Wegefiihrungen usw.) zu beurteilen. Eine solche Beurteilung erfolgt jedoch besonders
restriktiv, um nicht zuletzt auch sog. ,negative Vorbildwirkungen™ zu unterbinden.

Die Rechtsprechung hat nicht zuletzt auch im Laufe der Zeit eine Vielzahl von Grundsatz-
entscheidungen zu Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich getroffen, die inzwischen
auch sehr differenzierte Beurteilungen von Bauvorhaben erlauben. Unter dem spater fol-
genden Punkt 6 erfolgen hierzu konkretere Darstellungen.

3.2 Ausgangssituation in der Stadt Drolshagen

Die Stadt Drolshagen verfligt derzeit tber 24 Ortslagenabgrenzungen. In den Ortschaften
Benolpe, Berlinghausen, Bleche, Brachtpe, Drolshagen, Dumicke, Eichen, Essinghausen,
Fohrt, Frenkhausen, Germinghausen-Junkernhoh, Halbhusten, Herpel, Husten, Hultze-
mert, Iseringhausen, Lidespert, Ohringhausen, Scheda, Schlade, Schreibershof, Schiir-
holz, Sendschotten und Wegeringhausen.

Hierbei handelt es sich ausnahmslos um sog. ,Klarstellungssatzungen™ gemaB § 34 Abs.
4 Nr. 1 BauGB die in den Jahren 1979 bis 1989 entwickelt wurden. Im Laufe der nachfol-
genden Jahre konnten darlber hinaus in den einzelnen Ortschaften immer wieder auch
Einzelgrundstiicke durch Einbeziehungssatzungen gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, mit
oder ohne bebauungsplanahnlichen Festsetzungen, einbezogen werden.

Dartber hinaus besitzt die Stadt Drolshagen auch sog. ,AuBenbereichssatzungen™ gemaf
§ 35 Abs. 6 BauGB filr die Ortschaften Feldmannshof, Simonspike, Heiderhof und Beul
sowie eine Vielzahl von alteren und neueren Bebauungspléanen.
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Die AuBenbereichssatzungen stellen eine Sonderform des Planungsrechtes dar und regeln
ausschlieBlich die Abgrenzung des bestehenden und i. d. R. geringen Siedlungsbesatzes
(Anzahl von Gebduden) gegeniber dem angrenzenden Landschaftsraum. Satzungserwei-
terungen scheiden hierbei naturgemaB aus, insofern sind ggf. nur noch innerortliche Ge-
baudeverdichtungen mdglich. Auf weitere Einzelheiten zu diesem Sondertyp an Satzung,
sowie zu Bebauungsplanen soll nicht bzw. an anderer Stelle eingegangen werden.

3.3 Bewertungskriterien im Einzelnen

Ein Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich gema § 34 BauGB ist vom Grundsatz her
nur dann allgemein zuldssig, wenn es bestimmte bauliche Merkmale beinhaltet die sich in
der naheren Umgebung wiederspiegeln. Hierbei ist stets auf das vorhandene Siedlungs-
und Freiraumgeflige der einzelnen Ortschaft abzustellen, insofern variiert stets auch der
BeurteilungsmaBstab. Zudem besteht seit 2006 bzw. 2013 eine abweichende Zuldssigkeit
bei baulichen Veranderungen in der Art, dass Gewerbe- und Handwerksbetriebe erweitert
und zu Wohnzwecken umgewidmet werden kdnnen, sofern der Aspekt der stéddtebauli-
chen Vertraglichkeit hinreichend gesichert bleibt.

Der Gesetzgeber umschreibt die Rahmenbedingungen wie folgt:

(8 34 Abs. 1 BauGB i. V. m. Abs. 3a BauGB)

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach
Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden
soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrdchtigt werden ... Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach
Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung der Erweiterung, An-
derung, Nutzungsidnderung oder Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder
Handwerksbetriebs, einschlieBlich der Nutzungsédnderung zu Wohnzwecken, oder der Erweiterung,
Anderung oder Erneuerung einer zulissigerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen
Anlage dient, stadtebaulich vertretbar ist und auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit
den dffentlichen Belangen vereinbar ist.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass jedes einzelne Prifkriterium fir sich zu bewerten ist.
Ein Sammeln und Ausgleichen durch andere und womdglich glinstigere Prifkriterien ist
grundsatzlich nicht vorgesehen. Dies bleibt bedingt nur dem (qualifizierten) Bauleitplan-
verfahren vorbehalten.

Definition der bauplanungsrechtlichen Ausgangssituation

Bei der Beurteilung von Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich ist zu beachten, dass
keine absoluten Zahlenwerte, entgegen madglichen parzellenscharfen Festsetzungen in
Bebauungspldnen, gelten. Infrage kommt vielmehr das Bauvolumen, die Gebdudehdhe,
die First- und/oder Traufhdohe, die Bautiefe, die Gebdaudeflucht, die Grundsticksbreite
einschl. den seitlichen Grenzabstanden und die Nutzungsart selbst. Hierbei ist gleichsam
nochmals zwischen Haupt- und Nebengebdauden zu differenzieren.

Ausdricklich ist in diesem Zusammenhang noch zu erwahnen, dass die Darstellung einer
Bauflache im Flachennutzungsplan bei der Prifung von Bauvorhaben im unbeplanten In-
nenbereich keine verbindliche Rechtswirkung entfaltet. Gebietsausweisungen in Bebau-
ungsplanen missen hingegen aus den Darstellungen im Flachennutzungsplan abgeleitet
werden.

Definition der ErschlieBungsvoraussetzungen

Die Voraussetzungen flr eine ausreichende grundstiicksbezogene VerkehrserschlieBung
ergeben sich im Wesentlichen aus der Breite der Grundstickszufahrt und der dazugehd-
rigen Gesamtgrundstlicksbreite im Vergleich zu den umliegenden Grundstlicksbreiten.
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Was die verkehrliche ErschlieBung fiir die Allgemeinheit anbetrifft, reicht die vorhandene
StraBBe aus, wenn sie im Regelfall den anfallenden Verkehr bewaltigen kann.

Ist eine Grundstickszufahrt die durch unterschiedliche Eigentumsverhaltnisse und/oder
separate Parzellen nicht automatisch gesichert, oder gar keine ausreichende ErschlieBung
vorhanden, kann dies im Einzelfall durch eine Baulasteintragung im Baulastenverzeichnis,
eine Eintragung einer Grunddienstbarkeit im Grundbuch und/oder Abschluss eines Er-
schlieBungsvertrages sichergestellt werden.

Ferner ist seit 1996 eine ausreichende Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, bedingt
durch das anfallende unbelastete Niederschlagswasser, erforderlich.

Sofern der je nach Gebietsart notwendige Léschwassergrundschutz gema § 44 Landes-
bauordnung (BauO NRW) gegeben ist (min. 48 cbm/2h), ein Bauvorhaben im Einzelfall
aber eines erhdhten Léschwasserbedarf bedarf, ist dieser im Rahmen des Objektschutzes
vom jeweiligen Betriebsinhaber auf dem eigenen Grundstiick sicherzustellen.

Hinsichtlich der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem eigenen
Grundstlick gemaB § 51 a Landeswassergesetz (LWG) sind die ErschlieBungsvorausset-
zungen nur dann gegeben, wenn eine Versickerung nach den Regeln der Technik gewahr-
leistet ist und ggf. auch ein Zwangsanschluss an den o6ffentlichen Regen- oder Mischwas-
serkanal erfolgen kann. Seit Ende 2007 ist zudem eine gesplittete Abwassergebiihr
(Schmutz- und Niederschlagswasser) zu erheben. Der hiermit verbundene Leitgedanke,
Niederschlagswasser moglichst direkt wieder dem natlirlichen Wasserkreislauf zuzufiih-
ren, wird dadurch gestarkt.

Definition des Ortsbildes

Ob sich ein Bauvorhaben in das jeweilige Ortsbild einfligt, ergibt sich allein aufgrund ei-
nes sehr weitrdumigen und nicht nur innerdrtlich abgegrenzten Betrachtungsraumes.
Insofern kénnen nur Bauvorhaben, die eine erhebliche (nachteilige) Fernwirkung aufwei-
sen, fur unzuldssig erklart werden. Hierzu kann u. a. eine farblich grelle Dacheindeckung
an pradestinierter Stelle (z. B. Kuppenlage) gehdren.

Weitere Detailpunkte an Gebduden kénnen jedoch nur durch értliche Gestaltungssatzun-
gen gemal § 86 BauO NRW oder § 9 Abs. 4 BauGB geregelt werden.

Verhaltnis zum Beitragsrecht

Die Beitragspflicht im unbeplanten Innenbereich ergibt sich nach den einschlagigen Rege-
lungen des kommunalen Abgabengesetzes (KAG NRW).

StraBenbaubeitrage ergeben sich nur dann, wenn bestehende ErschlieBungsstraBen ent-
weder verbessert oder erneuert werden. InstandhaltungsmaBnahmen hingegen sind bei-
tragsfrei. Uber genauere Details zur MaBnahmenklassifizierung soll jedoch an dieser Stel-
le nicht weiter eingegangen werden.

Eine BeitragsermaBigung aufgrund der Lage (Eckgrundstiicke) ist zwar theoretisch denk-
bar, aber aufgrund rechtlicher Bedenken nicht in der StraBenbaubeitragssatzung der
Stadt Drolshagen verankert.

Kanalanschluss- und Wasseranschlussbeitrage werden grundsatzlich erhoben und sind
unabhangig von der Frage, ob eine Baullicke vorliegt oder nicht, zu bewerten.

Der Ausbau von klassifizierten StraBenverkehrsflachen (Bundes-, Land- und Kreisstra-
Ben) wirkt sich mit Ausnahme von begleitenden Gehwegen und Beleuchtungskdérpern
beitragsfrei aus.
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Verhaltnis zum Landschafts-, Artenschutz- und Forstrecht

Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich unterliegen grundsatzlich nicht dem land-
schaftsdkologischen Eingriffs- und Ausgleichserfordernis nach dem BauGB. Dies gilt auch
dann, wenn Bereiche im unbeplanten Innenbereich gemaB § l1a Abs. 3 Satz 4 BauGB
nachtraglich durch einen qualifizierten Bebauungsplan Uberplant werden. Unter bestimm-
ten Voraussetzungen kann jedoch das Artenschutzrecht Anwendung finden, z. B. im
Rahmen von Altbausanierungen. Hierdurch begriindete artenschutzrechtliche MaBnah-
men, z. B. in Form der temporaren Verlegung von Winterquartieren fiir Fledermause,
setzen deren Funktionsfahigkeit, bedingt durch Voruntersuchungen, zwingend voraus.

Eine Waldumwandlungsgenehmigung gemaB § 39 Landesforstgesetz (LFoG) ist hingegen
erforderlich, wenn eine im baulichen AuBenbereich liegende Waldflache unmittelbar an
ein im unbeplanten Innenbereich befindliches Wohnhaus angrenzt. Gleichzeitig kann ein
Wohnhaus im unbeplanten Innenbereich, aufgrund eines besonders geringen Waldab-
standes und somit einer erhdhten Gefahr durch umstiirzende Baume ausgesetzt, unzu-
lassig sein. Ebenso kann aber auch im Rahmen der Ermessensentscheidung ein Wohn-
haus besonders dicht an die im baulichen AuBenbereich befindliche Waldflache angren-
zen. Solche Extremfalle kommen jedoch erfahrungsgemafB sehr selten vor. Der seinerzeit
angewandte sog. ,Waldabstandserlass™ von 1975, der einen grundsatzlichen Abstand von
35 m zwischen dauerhaft genutzten Gebauden und Waldflachen empfahl, wurde im Rah-
men der Erlassbereinigung im Jahr 2003 aufgehoben. Die Frage nach mdglichen Scha-
denersatzforderungen wird hierdurch jedoch nicht eingeschrankt; auf die notwendige
Verkehrssicherungspflicht wird hingewiesen.

Ein wirkungsvoller Schutz der innerdrtlichen Grin- und Waldstrukturen, welche aus stad-
tebaulichen Grinden i. d. R. als unverzichtbare Bestandteile erachtet werden, kann dar-
Uber hinaus nur durch eine Baumschutzsatzung nach dem Landschaftsgesetz (LG NRW)
oder einen (qualifizierten) Bebauungsplan erfolgen.

Verhaltnis zum qualifizierten Bauplanungsrecht

In den unbeplanten Innenbereichen kommt es immer wieder vor, dass sich unterschiedli-
che Nutzungen Uber Jahrzehnte hinweg raumlich so annahern, dass im Grunde nicht
mehr die Voraussetzungen flir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne des §
1 Abs. 3 Satz 1 BauGB vorliegen. Hier spricht man von sog. ,Gemengelagen®, die nur
noch durch (qualifiziertes) Bauplanungsrecht verbessert werden kénnen. Wann ein Be-
bauungsplan zwingend erforderlich wird ergibt sich aus den nachfolgenden Ausfiihrungen
unter Punkt 5.

3.4 Bedeutung externer Fachplanungen

Im Laufe der Jahrzehnte haben sich immer wieder neue gesellschaftliche Entwicklungs-
tendenzen abgezeichnet, die jedoch oftmals weder gesetzlich noch gerichtlich in ange-
messener Art und Weise berilicksichtigt wurden. Aus den eigenen Erfahrungen kann da-
her festgestellt werden, dass Gesetzgebungen und/oder deren Anderungen oftmals leider
nur das Ergebnis bereits schon lang anhaltender Gegebenheiten wiederspiegeln. Fir die
Bauleitplanung beinhaltet dieser Sachverhalt immer wieder erhebliche Konsequenzen, die
sich bis heute u. a. in massiver und relativ unkontrollierter Einzelhandelsentwicklung auf
der ,griinen Wiese", durch zunehmende Gebaudeleerstande bei Wohn- und Geschaftsge-
bauden und dem allméahlichen Rickgang der Bevdlkerungsdichte niederschlagen.

Die Rechtslage zu Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich kann diesen Entwicklungen
leider nur bedingt entgegentreten. Es wird jedoch insbesondere auf die inzwischen durch
Rechtsprechungen verbesserte Einzelhandelssteuerung gemaB § 34 Abs. 3 BauGB hinge-
wiesen. Insofern empfiehlt sich das Vorliegen eines Einzelhandelskonzeptes gemaB3 § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welches stets auch als Grundlage fiir qualifizierte Bebauungspldne
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und deren Anderungen dienen kann. Die Stadt Drolshagen verfligt seit Anfang 2009 iber
solch ein Konzept und hat es bisher verbindlich bei dlteren gewerblich gepragten Bebau-
ungsplanen, durch textliche Anderungen, umgesetzt.

Weitere Fachplanungen und deren Fortschreibungen die zu Aufarbeitung bestimmter
Sachverhalte dienen, sind auch immer wieder notwendig. Diese beinhalten in der Funkti-
on als stadtebauliche Rahmenplanungen jedoch i. d. R. nur indirekte Wirkungen auf
rechtsverbindliche Priifungen von Bauvorhaben, u. a. eben auch im unbeplanten Innen-
bereich. Hierzu zdéhlen z. B. Stadtmarketingkonzepte, Fachuntersuchungen zur demogra-
fischen Entwicklung im eigenen Stadtgebiet, Dorferneuerungsplanungen, usw.

3.5 Grundsatzliches zur Bauliickenerfassung

Eine genaue Anzahl von Baulicken im unbeplanten Innenbereich zu ermitteln, ist nur
annahernd madglich. Ausschlaggebend hierfir ist die Tatsache, dass solche Ortsteile, ent-
gegen Neugebietsausweisungen, sich sukzessive Uber Jahrzehnte entwickelt haben.
Demzufolge finden sich dort auch keine regelhaften Ortsgrundrisse. Dariber hinaus
ergibt sich bekanntlich die Zulassigkeit eines Bauvorhabens anhand der maBgeblichen
bzw. naheren Umgebungsbebauung. Dies hat zur Folge, dass bei einer eher diffusen
Ortsstruktur auch groBe Differenzen hinsichtlich mdglicher GrundstlicksgréBen, etc. be-
stehen. Insofern erfolgt bei den kartographischen Darstellungen eine entsprechende Dif-
ferenzierung bei der Beurteilung von Baullcken.

3.6 Verwaltungsrecht und Rechtsprechung

Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich gemaB § 34 BauGB werden grundsatzlich als
Bauantrag behandelt.

Durch das Blrokratieabbaugesetz I vom April 2007 ist die zustandige Baugenehmigungs-
behdérde (Kreis Olpe) erstmals in die Lage versetzt worden, ein rechtswidrig versagtes
Einvernehmen der Kommune gemdaB § 36 Abs. 2 BauGB unmittelbar zu ersetzen. Hier-
durch hat sich gleichsam auch die Frage der Amtshaftung alleinig auf die Ebene der Bau-
genehmigungsbehodrde verlagert. Das Blrokratieabbaugesetz I ist seit dem 31.12.2012
ausgelaufen. Dessen Inhalt wird seit dem 26.07.2013 zumindest hinsichtlich der behérd-
lichen Zustandigkeit, bedingt durch eine Anderung der Verordnung zur Durchfiihrung des
Baugesetzbuches, wieder gleichrangig ersetzt. Eine dauerhafte Ubernahme der urspriing-
lichen Gesamtregelungen in die BauO NRW ist fiir Sommer 2014 geplant.

Wie bereits in den vorangegangenen Ausfiihrungen angedeutet, werden nun Grundsatz-
entscheidungen zum Bauplanungsrecht, die in der Vergangenheit fir die Stadt Drolsha-
gen von groBerer Bedeutung waren, konkret dargestellt. Die Auflistung wird im Bedarfs-
fall fortgeschrieben.

(Ortschaft Frenkhausen)

ﬁberschrei_t_'et das Vorhaben den Rahmen, fiigt es sich ausnahmsweise in seine Umgebung dann ein,
wenn die Uberschreitung nicht in der Weise erfolgt, die — sei es wegen des Vorhabens selbst oder
sei es in Folge der ihr zukommenden Vorbildwirkung - geeignet ist, bodenrechtlich beachtliche und
erst noch ausgleichsbediirftige Spannungen zu begriinden.

(Quelle BVerwG)

Gegenstand der Ablehnung war die beabsichtigte Schaffung eines massiveren rickwarti-
gen Gebaudeanbaus im Bereich einer einheitlichen Gebaudeflucht. Auf einen traufseitigen
Gebaudeanbau wurde letztendlich verzichtet, stattdessen giebelseits eine Umnutzung im
Gebaudebestand durchgefihrt.
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(Ortschaft Hiitzemert)

Ein Vorhaben bedarf wegen seines Umfangs einer formlichen Bauleitplanung, wenn die Koordinie-
rung der in seinem Gebiet potentiell betroffenen Interessen nicht mehr - wie typischerweise bei
einem einzelnen Gebdude - dem Bauherrn iiberlassen bleiben kann, sondern eine spezifisch planeri-
sche und fiir das Ergebnis auch gleichsam amtlich einstehende Abwégung erfordert.

(Quelle BVerwG)

Gegenstand der Ablehnung war eine beabsichtigte Hallenerweiterung eines metallverar-
beitenden Gewerbebetriebes inmitten von Wohnbebauung und kleingewerblichen Nut-
zungen (Gemengelage). Inzwischen wird der in Rede stehende Bereich durch einen auf-
wendig erarbeiteten vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesteuert.

(Zentralort Drolshagen)

Das die Frage, ob Nachbarschutz auf Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB enthaltenen Riicksichtnah-
megebots ausgeschlossen ist, wenn die landesrechtlichen Abstandsflachenvorschriften eingehalten
worden sind, hat der Senat bereits wiederholt entschieden (November 1984 und Dezember 1985) ...
Bereits in seinem Urteil vom 23. Mai 1986 hat der Senat jedoch entschieden, dass das im Begriff des
Einfiigens im Sinne von § 34 BBauG aufgehende Riicksichtnahmegebot auch dann verletzt sein kén-
ne, wenn die landesrechtlichen Abstandsvorschriften eingehalten werden ... Die Traufhohe kann,
muss aber nicht prdgend sein ... Umgekehrt kann selbst eine relativ unscheinbare StraBe die Zdasur
zwischen zwei baulich unterschiedlich strukturierten Bereichen (MaB der baulichen Nutzung) ver-
deutlichen.

(Quelle BVerwG)

Gegenstand des Bauantrages ist ein Dreifamilienhaus mit einer GUberhdéhten Trauf- und
Firsthohe. Die bergseitige Gebdudeabwicklung im StraBenraum unterscheidet sich ho-
henmaBig deutlich von der talseitigen Gebaudeabwicklung im StraBenraum. Unter Be-
rtcksichtigung der laufenden Rechtsprechung miisste das geplante Bauvorhaben abge-
lehnt werden, die Baugenehmigung wurde dennoch erteilt.

(Ortschaft Halbhusten)

Nach der standigen Rechtsprechung des Senats ist ausschlaggebend fiir das Bestehen eines Bebau-
ungszusammenhangs, inwieweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener Baulii-
cken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehérigkeit vermittelt und die zur Bebauung
vorgesehene Fliache selbst diesem Zusammenhang angehort ... Grundlage und Ausgangspunkt einer
solchen wertenden und bewertenden Beurteilung sind jedoch die tatsidchlichen Gegebenheiten, also
insbesondere die vorhandenen baulichen Anlagen ...

(Quelle BVerwG)

Gegenstand der Baugenehmigung war eine zuvor seitens der Bezirksregierung Arnsberg
beanstandete Einbeziehungssatzung. Aus Grinden der ErschlieBung durften anstatt 3
Bauvorhaben nur noch 2 Bauvorhaben realisiert werden; die Satzung wurde entspre-
chend angepasst. Nach Umsetzung der beiden Bauvorhaben wurde eine Bauvoranfrage
flr die zuvor planungsrechtlich geschaffene Baullicke gestellt. Diese wurde aufgrund der
bis dahin vorhandenen Bebauung positiv beschieden, anschlieBend die Baugenehmigung
erteilt. Heute sind alle urspriinglich vorgesehenen Bauvorhaben umgesetzt und bilden
einen in sich geschlossenen und harmonischen Ubergang zur freien Landschaft.

(Zentralort Drolshagen)

Die Zulassigkeit eines Einzelhandelsbetriebes nach § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO héangt prinzipiell
nicht von anderen Betrieben ab. Diese Regel kann im Einzelfall durchbrochen werden, wenn es der
Sinn und Zweck des § 11 Abs. 3 BauNVO gebietet. Die Verkaufsflachen baulich-funktionell selbst-
stiandiger Einzelhandelsbetriebe wesentlich unterschiedlicher GréoBe mit einem sich ergdnzenden
Warensortiment, die benachbart, aber nicht in einem Gebaude untergebracht sind, konnen nur dann
zusammengerechnet werden, wenn die beiden nebeneinander angesiedelten Betriebe im Sinne ei-
nes gemeinsamen Nutzungskonzepts planvoll zusammenwirken und die Verteilung der Betriebe auf
zwei Gebédude als kiinstliche Aufspaltung und Umgehung der Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO
erscheint.

(Quelle BVerwG)
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Gegenstand der Bauvoranfrage und der nachfolgenden Bauantrage war schlussendlich die
Errichtung eines Einkaufszentrums. Erst im Mai 2011 wurde hdchstrichterlich die maB-
gebliche Frage geklart, unter welchen Bedingungen eine Agglomeration (Anhaufung) von
nicht im baulichen Verbund aber rdumlich nahestehenden kleinflachigen Einzelhandelsbe-
trieben als groBflachiges Einzelhandelsagglomerat (Einkaufszentrum) betrachtet werden
kann. Aufgrund der unterschiedlich angenommenen Wirkungszusammenhange wurde das
in Rede stehende Gesamtbauvorhaben dennoch Anfang 2012 genehmigt.

(Zentralort Drolshagen)

Auf Grundilage des Senatsurteils vom ... ist geklart, dass ein Vorhaben infolge seiner Vorbildwirkung
geeignet sein kann, bodenrechtlich beachtliche ausgleichsbediirftige Spannungen zu erzeugen oder
zu erhohen. Die bloB abstrakte oder entfernte Moglichkeit, dass ein Vorhaben Konflikte im Hinblick
auf die zukiinftige Nutzung benachbarter Grundstiicke auslést, schlieBt die Zuldssigkeit nach § 34
Abs. 1 BauGB freilich nicht aus. Dagegen fiigt sich ein Vorhaben nicht in die Eigenart der niaheren
Umgebung ein, wenn es die Gefahr heraufbeschwért, dass der gegebene Zustand in negativer
Richtung in Bewegung gebracht wird. Davon ist regelmédBig auszugehen, wenn der von der
Bebauung bisher eingehaltene Rahmen iiberschritten wird, ohne das dies durch irgendeine
Besonderheit begriindet wére, durch die sich das Baugrundstiick von den Nachbargrundstiicken
unterscheidet. Die nidhere Umgebung ist fiir jede der in § 34 Abs.1 Satz 1 BauGB genannten
Merkmale gesondert zu ermitteln, weil diese jeweils eine Priagung mit ganz unterschiedlicher
Reichweite und Gewichtung entfalten konnen. Insbesondere beziiglich des Merkmals der
Grundstiicksflache, die liberbaut werden soll, mit dem konkrete GroBe und Grundfldche der
baulichen Anlage und ihre rdumliche Lage innerhalb der vorhandenen Bebauung gemeint ist, wird
die ndhere Umgebung im Regelfall enger als z. B. bei dem Merkmal der Art der baulichen Nutzung zu
bemessen sein. Denn die von den iiberbauten Grundflichen ausgehende Prdgung bleibt in ihrer
Reichweite im Allgemeinen hinter den von der Art der baulichen Nutzung ausgehenden Wirkungen
zuriick. MaBgeblich ist, wie weit die wechselseitigen Auswirkungen im Verhéltnis von Vorhaben und
Umgebung reichen.

(Quelle BVerwG und OVG NRW)

Gegenstand des Bauantrages war ein Mehrfamilienhaus, welches sich in Bezug zur bau-
planungsrechtlich definierten GrundstiicksgréBe (Uberbauungsgrad) auBer proportional
verhielt. Aufgrund einer unterschiedlich angenommenen Abgrenzung der maBgeblichen
Umgebungsbebauung wurde das in Rede stehende Bauvorhaben dennoch (ersatzweise)
genehmigt.

TEIL B

4. Altere Bebauungsplidne nach § 30 BauGB
4.1 Entstehungsgeschichte

Die Anwendungsbereiche von Bebauungsplanen haben sich gerade im Laufe des letzten
Jahrzehntes erheblich gewandelt. Dies betrifft im Wesentlichen die unterschiedlichen Ar-
ten an Bebauungsplanen. Waren bis rd. 1990 nur ,stadtische Bebauungsplane (Ange-
botsplanungen)" gemall § 10 BauGB der Standard, so existieren heute noch ,vorhaben-
bezogene Bebauungsplane einschl. Vorhaben- und ErschlieBungspldne® gemaB § 12
BauGB, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren™ gemaBi §
13a BauGB und , Bebauungsplane zur Abwehr von zentrenschadigenden Einzelhandelsan-
siedlungen und Vergnigungsstdtten in unbeplanten Innenbereichen™ gemdB § 9 Abs. 2a
BauGB".

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde 1990 auf Rechtsgrundlage des ostdeutschen
Planungsrechtes entwickelt und 1993, zunachst befristet bis 1998, in einheitliches Bun-
desrecht Uberfihrt. Seinerzeitiges Ziel war es, hierdurch dringende Planvorhaben inner-
halb sehr kurzer Zeit bei gleichzeitiger Senkung des Verwaltungs- und Finanzierungsauf-
wandes zu ermdglichen. 1998 erfolgte die dauerhafte Ubernahme des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes gemdB § 12 BauGB einschl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan in
das BauGB.
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Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren wurden erstmals bei
der Novellierung im Jahre 2006 in das BauGB eingefihrt. Erklartes Ziel ist es, hierdurch
den zunehmenden Zerfall der innenstadtischen Infrastruktur entgegen zu wirken und
gleichzeitig Investitionsanreize zu schaffen. Fir die Stadt Drolshagen besitzt dieses neue
Planungsinstrument jedoch keine besondere Relevanz, zumal es hierflir kaum geeignete
Innenstadtflachen gibt und sich zudem dahinter erhebliche Rechtsunsicherheiten verber-
gen, z. B. Stellungnahmen im Rahmen des einstufigen Beteiligungsverfahrens deren In-
halte zu einer erneuten férmlichen Beteiligung flihren kénnen.

Bebauungspldne zur Abwehr zentrenschadigender Einzelhandelsansiedlungen und zum
Ausschluss von Vergniigungsstatten in unbeplanten Innenbereichen wurden ebenfalls bei
der Novellierung im Jahre 2006 bzw. 2013 eingefiihrt. Dieses Planungsinstrument setzt
u. a. das Vorliegen eines qualifizierten Einzelhandelskonzeptes voraus.

Die seit 1998 in § 1a BauGB erstmals verbindlich festgelegten Umweltprifungen waren
bis dahin nur in § 8a bis 8c Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verankert.

(Auszug aus § 8a BNatSchG in der Fassung vom 21.09.1998)

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplinen oder von
Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuchs zu entscheiden ... Auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplianen nach § 30 des Bauge-
setzbuchs, wédhrend der Planaufstellung nach § 33 des Baugesetzbuchs und im Innenbereich nach §
34 des Baugesetzbuchs sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nicht anzuwenden.

4.2 Ausgangssituation in der Stadt Drolshagen

Die Stadt Drolshagen verflgt aktuell Uber 21 stadtische und 26 rechtskraftige vorhaben-
bezogene Bebauungspldne mit vereinzelten Anderungen. Ziel und Zweck des vorliegen-
den Handlungskonzeptes ist es die alteren Bebauungsplane hinsichtlich ihrer Zielkonzep-
tion zu Uberprifen, um ggf. planerisch agieren zu kénnen. Dies ist seit Ende 2006 durch
11 Planaufhebungsverfahren, 1 Planneuaufstellungsverfahren und 4 Plan@anderungsver-
fahren im Zentralort Drolshagen geschehen. Ab 2014 erfolgt die notwendige Aufhebung
weiterer alterer Bebauungsplane, welche sich Uber einzelne Ortschaften von Drolshagen
erstrecken.

Zu qualifizierten Bebauungsplanen gehdort seit 2004 eine separate Umwelt- und Arten-
schutzprifung, die Auskunft Gber die raumliche Bestandssituation und die méglichen Fol-
gewirkungen bei einer Uberplanung geben. Dieser inzwischen fest verankerte Priifungs-
mechanismus gilt gleichermaBen auch fir qualifizierte Planaufhebungsverfahren.

4.3 Festsetzungsinhalte im Einzelnen

Zunachst zu den grundsatzlichen Unterschieden beider Planungsinstrumente, dem stadeti-
schen und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan:

Bebauungsplane (Kommune)

Stadtische Bebauungsplane haben von ihrer Rechtsnatur her die Aufgabe, i. d. R. groB-
flachigere Gebietsentwicklungen nach den einschlagigen Regelungen der Stadtplanung zu
ordnen. Entgegen Innenbereichssatzungen gemall § 34 Abs. 4 BauGB besteht hier die
Mdglichkeit, eine Vielzahl von Festsetzungen zu treffen. Hierflr bedarf es jedoch stets
einer in sich schliissigen stddtebaulichen Argumentation, die sich auch in der Ortlichkeit
widerspiegeln muss bzw. sich logisch nachvollziehen lasst.

Stadtische Bebauungsplidne stellen eine Angebotsplanung zugunsten der Offentlichkeit
dar, was bedeutet, dass aus einer Palette zuldssiger Nutzungen (z. B. Wohnen, Hand-
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werksbetriebe und Verwaltungsgebaude) gewdhlt werden kann. Die Angebotspalette
ergibt sich abschlieBend aus dem Festsetzungskatalog gemdB § 9 BauGB i. V. m. der
BauNVO. Die Frage nach den eigentumsrechtlichen Voraussetzungen spielt hierbei eine
mittelbare Rolle und ist ggf. im Vorfeld durch einen stadtebaulichen Vertrag gemaB § 11
BauGB zu sichern.

Stadtische Bebauungsplane sind insbesondere dort aufzustellen, wo dies geboten er-
scheint (z. B. Gemengelagen). GleichermaBen sind diese aufzuheben oder zu &ndern,
sofern sich die urspringliche Zielkonzeption von der Ortlichkeit grob abweichend verhait.

Bebauungspléne (Vorhabentréager)

Vorhabenbezogene Bebauungsplane haben von ihrer Rechtsnatur her die Aufgabe, pri-
vate Einzelbauvorhaben zu entwickeln und zu steuern. Der vom Vorhabentrager zunachst
zu erarbeitende Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der den Charakter eines Logistikpla-
nes aufweist, wird erst in einem zweiten Planungsschritt durch einen entweder integrier-
ten oder separat aufgeflihrten vorhabenbezogenen Bebauungsplan rechtsverbindlich.
Eine zwingende Bindung an den Festsetzungskatalog gemaBl § 9 BauGB i. V. m. der
BauNVO besteht nicht.

Die Frage nach den eigentumsrechtlichen Rahmenbedingungen spielt aber eine wesentli-
che Rolle. Demnach dirfen nur einzelne Flachen, die zwar nicht im Besitz des Vorhaben-
tragers stehen, aber fir die Plankonzeption notwendig erscheinen, z. B. Einmindungsbe-
reiche von offentlichen StraBenverkehrsflachen, einbezogen werden. Die Inanspruch-
nahme von Veranderungssperren wahrend der Planaufstellung oder temporaren Festset-
zungen finden dariber hinaus keine Anwendung. Die mit der Planung anfallenden Kosten
werden vom Vorhabentrdger Ubernommen; die geplante BaumaBnahme ist innerhalb
einer bestimmten Frist umzusetzen. Die einzelnen Regelungen erfolgen in einem Durch-
fuhrungsvertrag.

Gerade bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen hat sich erst im Laufe der letzten 10
Jahre eine zunehmend solide Rechtsprechung ergeben. Die hier entwickelten Grundsatze
konnten daher erst bei den neueren Bauleitplanen dieser Art bericksichtigt werden.

Der Gesetzgeber umschreibt die wesentlichen Rahmenbedingungen, die gleichermaBen
far beide Planungsinstrumente gelten, wie folgt:

(Auszug aus § 8 Abs. 1 und 2 BauGB)

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stddtebauliche Ordnung.
Er bildet die Grundlage fiir weitere, zum Vollzug dieses Gesetzbuchs erforderliche MaBnahmen ...
Bebauungsplédne sind aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln.

Auch wenn vorhabenbezogene Bebauungspldne nicht der Verpflichtung unterliegen Fest-
setzungen unmittelbar nach dem BauGB zu treffen, so erfolgt bei der Stadt Drolshagen
dennoch seit 2004/2005 eine konsequente Umsetzung in Anlehnung an stadtische Be-
bauungspléne. Hierdurch wird ein leicht verstandliches und vertrautes Schrift- und Zei-
chenbild garantiert, sowie nicht zuletzt auch Rechtsunsicherheiten weiter minimiert.

Entgegen der Beurteilung bei Bauvorhaben im unbeplanten Innbereich gemaB3 § 34
BauGB gelten die getroffenen parzellenscharfen Festsetzungen jedoch als verbindlich,
ohne Berlcksichtigung des natiirlich gewachsenen Siedlungsbestandes. Mdgliche Abwei-
chungen hiervon ergeben sich demnach ausschlieBlich unter dem Blickwinkel, ob hier-
durch die Grundziige der Planung berihrt werden oder nicht.

Uber die Prifkriterien bei Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich gem&B § 34 BauGB
hinaus gelten bei qualifizierten Bebauungsplanen insbesondere auch immissionsschutz-
rechtliche und naturrdaumliche Festsetzungen sowie die Absicherung von ErschlieBungsan-
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lagen. Ebenso sind auch zweigeteilte Bebauungspléne (Eingriffs- und Ausgleichsbebau-
ungsplan) durch die sog. ,Zuordnungsfestsetzung™ gemaB § 9 Abs. 1a BauGB mdglich.

Auf die Darstellung weiterer Differenzierungsmaglichkeiten soll an dieser Stelle nicht ein-
gegangen werden.

Verhaltnis zum Beitragsrecht

Die Beitragspflicht innerhalb von Bebauungspldnen ergibt sich nach § 127 ff. Baugesetz-
buch (BauGB).

StraBenbaubeitrage ergeben sich bei einem Neubau nach der GrundstlicksgréBe sowie
nach der Art und dem MaB der baulichen Nutzung.

Kanalanschluss- und Wasseranschlussbeitrdage werden fallig, wenn die technischen Ein-
richtungen betriebsfertig hergestellt sind.

Die Ubrigen Angaben wie unter Punkt 3.3 aufgefiihrt, Teil A des Fachberichtes, bleiben
hiervon berihrt.

Verhaltnis zum Umweltrecht

Durch Bebauungsplan ausgeldste Baurechte auBerhalb von Siedlungsbereichen unterlie-
gen grundsatzlich den landschaftsékologischen Eingriffs- und Ausgleichsregelungen und
ggf. auch einer Artenschutzpriifung. Eine konkrete Berlicksichtigung erfolgt durch land-
schaftspflegerische Begleitplane und Artenschutzgutachten. Eine landschaftsékologische
Bilanzierung kann durch unterschiedliche Bewertungsverfahren erfolgen und ist gegen-
Uber artenschutzrechtlichen Belangen einer flexibleren Abwagung zuganglich. Arten-
schutzrechtlich begriindete ErsatzmaBnahmen miissen hingegen in ihrer Funktionsfahig-
keit zunachst nachgewiesen werden. Ein Eingriff in Natur und Landschaft gilt nicht auf-
grund mathematischer Werte als ausgeglichen; vielmehr gilt auch der Grundsatz der
VerhéltnisméaBigkeit gegenliber anderen Belangen.

Eine Waldumwandlungsgenehmigung gemaB § 39 LFoG ist nicht erforderlich, sofern z. B.
eine angrenzende Waldparzelle mit in den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes auf-
genommen und Uberplant wird.

Die Gesetzgebung umschreibt diesen Sachverhalt wie folgt:

(Auszug aus § 42 Landesforstgesetz NRW)

Einer Umwandlungsgenehmigung nach §§ 39 und 40 bedarf es nicht bei Waldfldchen, fiir die in ei-
nem Bebauungsplan nach § 30 Baugesetzbuch oder innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile nach § 34 Baugesetzbuch eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist.

Die Inanspruchnahme von Teilen eines Landschaftsplanes im Planaufstellungsverfahren
ist grundsatzlich madglich, sofern im férmlichen Beteiligungsverfahren keine Bedenken
geltend gemacht werden.

Die Gesetzgebung umschreibt diesen Sachverhalt wie folgt:

(Auszug aus § 29 Abs. 4 des Landschaftsgesetzes NRW)

Bei der Aufstellung, Anderung und Ergdnzung eines Bebauungsplanes treten mit dessen Rechtsver-
bindlichkeit widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes auBer Kraft,
soweit der Trager der Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren diesem Plan nicht widerspro-
chen hat...

Durch die Novellierung des BauGB im Jahr 1998 wurde § 1a BauGB erstmals eingefiihrt.
Ab diesem Zeitpunkt unterliegt die Bauleitplanung der grundsatzlichen Abwagungsver-
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pflichtung gegeniber allen umweltrelevanten Belangen. Insofern eribrigen sich weiter-
fihrende Ausflihrungen an dieser Stelle.

Verhaltnis zum planersetzenden Bauplanungsrecht (unbeplanter Innenbereich)

Entgegen der Beurteilung von Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich gemaB § 34
BauGB besitzt bei der verbindlichen Planaufstellung die Darstellung im Flachennutzungs-
plan grundsatzliche Relevanz. Auch wenn heutige Flachennutzungsplane kartographisch
sehr genau abzulesen sind, besitzen sie keine parzellenscharfe Steuerungsfunktion. Be-
bauungsplane miissen demnach lagemaBig nicht exakt mit den Darstellungen im Fla-
chennutzungsplan lUbereinstimmen. Hier spricht man vom sog. ,Entwicklungsgebot®.

4.4 Bedeutung externer Fachplanungen

Bebauungspldne missen sich zunachst an den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung orientieren. Konkret bedeutet dies, dass sie aus den Ubergeordneten Fachplanun-
gen wie Landesentwicklungsplan, Regionalplan und Flachennutzungsplan abgeleitet wer-
den missen. Bebauungspléne sind zudem nicht genehmigungspflichtig, wenn sie hinrei-
chend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden sind.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden regelmaBig immer wieder umwelt-
bezogene Einzelgutachten erforderlich, um somit im Sinne der Umweltprifung einschl.
Umweltbericht gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine fachgerechte Abwdgung durchfihren zu
kénnen. Ebenso sind die im Rahmen der férmlichen Beteiligung eingegangenen umwelt-
relevanten AuBerungen/Anregungen in die Abwagung einzustellen und in den &ffentlichen
Bekanntmachungen naher darzulegen. Hierdurch kann es im Einzelfall durchaus mdglich
sein, dass Bauvorhaben nur durch qualifiziertes Bauplanungsrecht umgesetzt werden
kénnen, die ansonsten nach den Beurteilungskriterien des § 34 BauGB unzuldssig waren.
Hier besteht u. a. auch die indirekte Gefahr des planungsrechtlichen Missbrauchs. Hin-
sichtlich weiterer Fachplanungen und ihrer Bedeutung wird auf die Ausflihrungen unter
Punkt 4 letzter Absatz, Teil A des Fachberichtes verwiesen.

4.5 Grundsdtze zur Bauliickenerfassung

Eine genaue Anzahl von Baullicken in qualifizierten Bebauungsplanen zu ermitteln ist
ebenfalls nur anndahernd madglich. Ausschlaggebend hierfir ist die Tatsache, dass es sich
entweder um Erweiterungsflachen (z. B. Gewerbebestand) oder um zusammenhangende
Baubander bzw. gréBere Einzelbauflachen handelt, die sich in Privatbesitz befinden und
von daher eine genaue Grundstiicksteilung nicht vorhersehbar ist. Insofern findet im Zu-
sammenhang mit der anndhernden Bauliickenerfassung vor allem eine Uberpriifung der
bestehenden Festsetzungen hinsichtlich ihre Funktionsfahigkeit statt.

4.6 Verwaltungsrecht und Rechtsprechung

Wohnbauvorhaben in qualifizierten Bebauungsplanen kdénnen vom Grundsatz her in der
sog. ,Genehmigungsfreistellung" einschl. ihrer Nebengebdaude gemdB § 67 BauO NRW
errichtet werden. Die Kommune kann jedoch ohne Angabe von Griinden solche Antrdge
zurtckweisen oder direkt in ein (vereinfachtes) Baugenehmigungsverfahren umwandeln.
Die Anwendung eines Baugenehmigungsverfahrens ist z. B. dann gegeben, wenn sich
entweder ein Zwang aus der vorangegangenen Abwagung ergibt oder planfestgesetzte
Ausnahmetatbesténde vorliegen.

Alle anderen Arten an Bauvorhaben missen als Bauantrage gemaB § 68 ff. BauO NRW
behandelt werden.
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Seit der Novellierung des BauGB im Jahr 2004 sind dariiber hinaus Fachbehdrden erst-
mals dazu verpflichtet, Informationen Uber nachteilige Umweltveranderungen den Kom-
munen dauerhaft und nicht nur im férmlichen Bauleitplanverfahren zur Verfligung stellen
mussen. Hierdurch kann eine potentiell mégliche Wissens- und Fehlerquelle bei der Beur-
teilung von zukiinftigen Bau- und Planvorhaben geschlossen werden.

Hinsichtlich des § 42 BauGB ist zu erwahnen, dass durch Planaufhebungen i. d. R. keine
Grundlagen flir Schadensersatzanspriiche geschaffen werden, wenn der jeweilige Bebau-
ungsplan nach dem 01.01.1984 in Kraft getreten und alter als 7 Jahre ist. Bei einer nach-
folgenden Planneuaufstellung ist zudem zu beachten, dass die neuen Festsetzungen zu
keiner wesentlichen Wertminderung beitragen. Hierbei muss im Vorfeld darauf geachtet
werden in welchem Umfang altes Baurecht beschnitten wird, ob eine aktive Bestands-
schutzregelung gemdB § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt werden muss und wo noch ganz-
lich unbebaute Grundstiicke vorhanden sind. Schadensersatzforderungen auf Grundlage
von funktionslosen Bebauungsplanen kénnen hingegen nicht geltend gemacht werden.

Wie bereits in den vorangegangenen Ausfiihrungen angedeutet, werden nun folgende
Grundsatzentscheidungen zum Bauplanungsrecht, die in der Vergangenheit flir die Stadt
Drolshagen von gréBerer Bedeutung waren, konkreter dargestellt. Die Auflistung wird im
Bedarfsfall fortgeschrieben.

(Ortschaft Scheda / BP Nr. 33 ,,Gewerbepark Scheda")

Der sog. ,flaichenbezogene Schalleistungspegel™ als auch der sog. ,immissionswirksame flachenbe-
zogene Schalleistungspegel™ steuern die von einem Flachenelement emittierte Schalleistung, indem
dieser Fldche ein Kontingent an den zuldssigen Gesamtimmissionen fiir das Schutzobjekt zugewie-
sen wird. In beiden Féllen werden die durch die Distanz zwischen Schallquelle und Immissionsort
eintretende Luft- und Bodenabsorption (AbstandsmaB) beriicksichtigt ... Unter Zugrundelegung
dieses Verstidndnisses der hier streitigen Festsetzungen ist auch der sog. ,immissionswirksame
flichenbezogene Schalleistungspegel™ ein zuldssiger MaBstab fiir das Emissionsverhalten eines
Betriebes oder einer Anlage, der in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kann.

(Quelle BVerwG)

Gegenstand der Planaufstellung war die Ansiedlung eines Gewerbegebietes in unmittelba-
rer Nahe zur Wohnbebauung. Die darin erstmals festgesetzten Immissionsschutzfestset-
zungen haben zum Ziel, einzelne und vom Emissionsgrad her abgestufte Flachenkontin-
gente, unter Einbeziehung variabler MaBnahmen am Gewerbeobjekt anstatt geschatzter
Zusatzdampfungen, zu bilden. Das Plangebiet ist inzwischen Uberwiegend bebaut.

(Ortschaft Frenkhausen / VBB Nr. 20 ,,Auf der Heide")

Abweichungen des Bebauungsplanes vom Fldchennutzungsplan sind insoweit vom Begriff des , Ent-
wickelns" im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB gedeckt, als sie sich aus dem - im Verhdltnis zwi-
schen Flichennutzungsplan und Bebauungsplan vorliegenden - Ubergang in eine stirker verdeutli-
chende Planstufe rechtfertigen und der Bebauungsplan trotz der Abweichung der Grundkonzeption
des Fldchennutzungsplanes nicht widerspricht.

(Quelle BVerwG)

Gegenstand der Planaufstellung war die bauliche Arrondierung eines StraBenzuges unter
Beriicksichtigung einer landwirtschaftlichen Hofstelle. Die einstig vorgesehene Uber-
schreitung der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache wird jedoch ggf. zu
einem spéateren Zeitpunkt unter Einbeziehung einer weiteren Freifliche und Anderung des
Flachennutzungsplanes behandelt.

(Drolshagen Zentralort / BP Nr. 17 ,,GartenstraBe™)

Eine bauplanungsrechtliche Festsetzung kann funktionslos sein, wenn und soweit die tatsédchlichen
Verhéltnisse, auf die sie sich bezieht, ihre Verwirklichung auf unabsehbare Zeit ausschlieBen und
die Tatsache so offensichtlich ist, dass ein in ihre Fortgeltung gesetztes Vertrauen keinen Schutz
verdient ... Erst wenn die tatsédchlichen Verhéltnisse vom Planinhalt so massiv und offenkundig ab-
weichen, dass der Bebauungsplan insoweit seine stddtebauliche Gestaltungsfunktion unmaoglich zu
erfiillen vermag, kann von einer Funktionslosigkeit die Rede sein.

(Quelle BVerwG)
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Gegenstand der Planaufhebung waren erhebliche eigentumsrechtliche Veranderungen
sowie die damit verbundene fehlende Umsetzungsmadglichkeit der urspriinglichen Plan-
konzeption.

Das ehemalige Plangebiet wurde inzwischen durch die Ausweitung und Aufwertung priva-
ter Grinflachen neu geordnet und kann als ausgewogene Gebietskulisse betrachtet wer-
den. In den Jahren 2010 bis 2011 wurden 5 weitere Bebauungsplane im Zentralort mit
einem nur noch sehr geringen Anteil an Baullicken ersatzlos aufgehoben.

(Drolshagen Zentralort / BP Nr. 8a ,Klosterwiese - Im Hofchen")

Das Planungsermessen einer Gemeinde verdichtet sich im unbeplanten Innenbereich zur strikten
Planungspflicht, wenn qualifizierte stddtebauliche Griinde von besonderem Gewicht vorliegen ... Die
Planungspflicht setzt besonders gewichtige Griinde voraus und besitzt Ausnahmecharakter.

(Quelle BVerwG)

Gegenstand dieser Planaufhebung und gleichzeitig Neuaufstellung waren ebenfalls eigen-
tumsrechtliche Verdanderungen, vor allem aber ein eindeutig nicht vorhandener Gebiets-
typ (Besonderes Wohngebiet anstatt bisher Kerngebiet) sowie die notwenige Sicherstel-
lung innerstadtischer Griinflichen als Ubergangszone in einen sich unmittelbar anschlie-
Benden Griinraum. Die Uberplanung sieht nunmehr eine Festschreibung des Bau- und
Freiraumbestandes mit geringfligigen Erweiterungsmaoglichkeiten vor.

(Ortschaft Germinghausen / BP Nr. 45 ,,Gewerbegebiet Buchholz")

Der Ausgleich kann auf dem Eingriffsgrundstiick, an anderer Stelle im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes, oder an anderer Stelle im Geltungsbereich eines anderen Bebauungsplanes durchge-
fiihrt werden ... Dazu bedarf es der Zuordnung der Ausgleichsflache oder der AusgleichsmaBnahmen
zu den einzelnen betroffenen Grundstiicken.

(Quelle VG Minden)

Gegenstand dieser Planaufstellung war die erstmalige Zuordnung unterschiedlich festge-
setzter AusgleichsmaBnahmen gemaB § 9 Abs. 1a BauGB, ausgeldst durch den baulichen
Eingriff im Gewerbegebiet (Eingriffsbebauungsplan). Durch die laufende Rechtsprechung
wird klargestellt, dass eine Zuordnung in der Form, dass der bauliche Eingriff externen
Ausgleichsflachen zugeordnet wird (Ausgleichsbebauungsplan), nicht zuldssig ist. Aus-
gleichsflachen sind somit Bauflachen zuzuordnen und nicht umgekehrt.

Die sich hieran anschlieBenden HochbaumaBnahmen einschl. der landschaftsékologischen
bzw. weiteren umweltrechtlichen Belange wurden im BImSchG- Verfahren genehmigt.

(Ortschaft Frenkhausen / VBB Nr. 20 ,,Auf der Heide")

Das Vorliegen eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist Wirksamkeitsvoraussetzung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ... Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Durchfiihrungsvertrag und
vorhabenbezogener Bebauungsplan miissen aufeinander abgestimmt sein und diirfen sich nicht
widersprechen.

(Quelle OVG Miinster)

Gegenstand dieser Planaufstellung ist ein im vorhabenbezogenen Bebauungsplan inte-
grierter (Uberlagernder) Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Durch eine separate Linien-
signatur wird gekennzeichnet, was zum raumlichen Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes gehdért und der Durchfihrungsvertrag nachfolgend tGbernommen muss.

Auch wenn durch die Novellierung des BauGB im Jahre 2006 erstmals eine ganze Ge-
bietskategorie nach der BauNVO flr zuldssig erklart werden kann (Rechtskraft erst durch
Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag), wurde im vorliegenden Fall stattdessen ein
~Reines Wohngebiet" auf Wohngebaude beschrankt. Diese Kombination verhalt sich
ebenfalls im Sinne des § 12 Abs. 3a BauGB rechtsfehlerfrei.
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TEIL C

5. Zwischenbilanz

Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich

Aus den gegebenen gesetzlichen Rahmenbedingungen und Erfahrungen der taglichen
Praxis kann festgehalten werden, dass die Beurteilung von Bauvorhaben bei restriktiver
Handhabung samtlicher an der Baugenehmigung beteiligten Fachabteilungen und Behor-
den ein hohes MaB an Zuverlassigkeit, im Sinne der stadtebaulichen Ordnung, garantie-
ren kann. Der zuldassige Ermessenspielraum bei der Beurteilung von Bauvorhaben im un-
beplanten Innenbereich wird jedoch vereinzelt als Nachteil betrachtet. Dies gilt z. B. im
Zusammenhang mit der Frage wo endet bzw. beginnt der faktische Innenbereich und was
gilt noch als nicht wesentlich im Sinne von Gebdudeerweiterungen. In solch spezifischen
und seltenen Fallen kann es von Nachteil sein, wenn die Kommune nicht selbst Bauge-
nehmigungsbehérde ist.

Konkrete Handlungsempfehlungen kénnen der beigefiigten Anlage enthommen werden,
dabei wird gleichzeitig auch naher auf die stadtebaulichen Fehlentwicklungen und Quali-
taten der einzelnen Ortsteile eingegangen.

Bauvorhaben in Bebauungsplangebieten

Die zuvor benannten neueren Gesetzesanderungen haben auf altere Bebauungspldane
insofern Auswirkungen, dass diese hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit und der damit
ggf. verbundenen Planungspflicht Gberprift werden miissen.

Ob nach einer Planaufhebung automatisch eine Planneuaufstellung erforderlich ist hangt
auch davon ab, ob im jeweiligen Plangebiet sog. ,Fremdkdérper® in Form atypischer Ge-
baude, die bei einer Beurteilung von Bauvorhaben gemdB § 34 BauGB beachtlich sein
kdénnen, vorhanden sind oder nicht. In solch einem speziellen Fall kann auch ein (einfa-
cher) Bebauungsplan gemaB § 30 Abs. 3 BauGB als adaquater Planersatz dienen.

Es erscheint im Falle von Planneuaufstellungen zudem erforderlich, mindestens die jewei-

lige bauliche Bestandssituation festzuschreiben und nur dort, wo erhebliche Risiken flr
die Allgemeinheit zu erwarten sind, eine (textliche) Negativplanung vorzusehen.

6. Zusammenfassung der Handlungsempfehlungen

Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich

Die umfangliche Bestandserfassung und Bewertung zeigt ganz offenkundig auf, dass die
Ortschaften im Drolshagener Land insgesamt sehr ahnliche und somit vergleichbare
Rahmenbedingungen aufweisen. Es gibt so gut wie keine Bereiche die eine atypische Be-
bauungscharakteristik und somit einen deutlich abweichenden (strengeren) Beurtei-
lungsmaBstab nach den einschlagigen Regelungen des § 34 BauGB erfordern.

Zudem haben sich bis heute nur in einem begrenzten MaBe siedlungsstrukturelle Fehl-
entwicklungen ergeben (bandartige- anstatt zentrische Ortsausdehnungen), die jedoch
zum Teil aufgrund topographischer Gegebenheiten nicht ganz zu vermeiden waren bzw.
zum Teil auch korrigierbar sind. Die Uberwiegend natlirlich gewachsenen Ortsgrundrisse
werden aus historischer und heutiger Sicht als Qualitdtsmerkmal betrachtet und bieten
eine in der Regel hohe Aufenthaltsqualitat, die es zu bewahren gilt.

Die zum Teil hohe Anzahl an Baulicken ldasst dartiber hinaus erkennen, dass kein drin-
gender Handlungsbedarf flir weitere umfangreiche Ortslagenerweiterungen besteht. In
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diesem Zusammenhang wird auch offenkundig auf die demografischen Entwicklungs-
tendenzen hingewiesen. Insofern sollte sich Stadtentwicklung zukinftig verstarkt auf
innerortliche Verdichtungen konzentrieren. Unter Berlicksichtigung samtlicher Bestands-
merkmale ist kein Handlungsbedarf ersichtlich, bestehende Ortsstrukturen nachtraglich
durch qualifiziertes Planungsrecht zu tUberplanen.

Bauvorhaben in Bebauungsplangebieten

Die Stadt Drolshagen verfiigt noch Uber eine geringere Anzahl an &lteren Bebauungs-
planen nebst Einzeldanderungen, die entweder ein konsequentes Handlungsmuster ver-
missen lassen oder formlich nie abgeschlossen wurden. Dies erweist sich vom Handling
her als nachteilig. Die im Jahr 2006 angefangenen Neuaufstellungs-, Aufhebungs- und
tlw. Anderungsverfahren konnten im Rahmen des vorliegenden Handlungskonzeptes bis
heute fortgesetzt und Gberwiegend abgeschlossen werden.

Die nachfolgende Auflistung dokumentiert die bis heute durchgefiihrten oder noch lau-
fenden PlanungsmaBnahmen. Die in Rede stehenden und numerisch aufgelisteten Bau-
leitplanverfahren werden daher je nach Verfahrensstand mit dem zusatzlichen Vermerk
erledigt oder laufend markiert.

(Stadtische Bebauungspléne)
BP Nr. 2 ,Auf’'m Dreisch", Hlitzemert (erledigt)

BP Nr. 4 ,Vor der Wahlert", Wegeringhausen (laufend)
BP Nr. 7 ,In der Trift/Lohmiihle", Drolshagen (erledigt)
BP Nr. 8a ,Klosterwiese/Im Héfchen", Drolshagen (erledigt)
BP Nr. 8b ,Breite Wiese", Drolshagen (erledigt)

BP Nr. 8c ,SldstraBe/Alte LandstraBe", Drolshagen (erledigt)
BP Nr. 10/10a ,,Am Herrnscheid", Drolshagen (erledigt)
BP Nr. 13 ,In der Sengenau", Drolshagen (erledigt)

BP Nr. 14 ,Thomaswiese-Ober der Lohmiihle", Drolshagen (erledigt)
BP Nr. 15 ,Auf'm Beul", Drolshagen (erledigt)

BP Nr. 17 ,GartenstraBe", Drolshagen (erledigt)

BP Nr. 18 ,Husterberg", Drolshagen (erledigt)

BP Nr. 20 ,Auf’'m Kalper", Hitzemert (erledigt)

BP Nr. 21 ,Oberm Brinke", Schreibershof (erledigt)

BP Nr. 24 ,Herrnscheid/Stupper", Drolshagen (laufend)
BP Nr. 26 ,Frenkhausen/Frenkhauserhéh®, Frenkhausen (erledigt)
BP Nr. 27 ,Spechtweg/Finkenweg", Heimicke (erledigt)

BP Nr. 28 ,Am Nocken", Iseringhausen (laufend)

BP Nr. 29 ,,Griiner Weg", Halbhusten (laufend)

BP Nr. 31 ,Vorm Bahnhof", Hiitzemert (erledigt)

BP Nr. 32 ,Zum Laufhagen", Bleche (laufend)

BP Nr. 35 ,Auf‘'m Kampe", Scheda (laufend)
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(Vorhabenbezogene Bebauungsplédne)

VBB Nr. 6 ,Raiffeisenmarkt", Drolshagen (erledigt)

VBB Nr. 9 ,Ober der Sengenau", Drolshagen (erledigt)

7. Anlage Bauliickenkataster

Das jahrlich fortgeschriebene Baullickenkataster kann voraussichtlich ab 2013 ber ein
Geoinformationssystem (GIS) eingesehen werden.

8. Quellennachweis

e Fachgesetze zum Umwelt- und Planungsrecht (Landesforstgesetz NRW, Landschaftsgesetz NRW, Bundesna-
turschutzgesetz, Landesbauordnung NRW, Kommunales Abgabengesetz, Blirokratieabbaugesetz I, Landesent-
wicklungsprogramm)

e Erfahrungen aus der Berufspraxis sowie aus Fortbildungen seit September 1997

e Bildband: ,Drolshagen von oben und unten®™ aus 1998 (Bernd Heintze), Bad Fredeburg

e Seminarunterlage: ,Eingriff — Ausgleich — Finanzen™ aus 2005 (Rolf Lutz Weidemann), Milinster

e Seminarunterlage: ,Artenschutzrechtliche Beispiele anhand konkreter Arten und Praxisfalle® aus 2011
(Matthias Simon), Bonn

e Kommentierung: ,Das neue Baugesetzbuch im Bild" aus 1986 i. d. F. von 2009 (Helmut Bréll und Henning
Jade), Kissing

¢ Kommentierung: ,BauGB" aus 1988 i. d. F. von 2009 (Werner Ernst, Willy Zinkhan und Walter Bielenberg),
Miinchen

e Beispielvorlage: ,Planerfordernis in unbeplanten Wohngebieten - Kurzpriifung der Verdachtsgebiete mit ggf.
vorhandenem Veranderungsdruck -" aus 2008, Eckernférde

e Bestandsaufnahmen in den Ortschaften, Drolshagen

e Fachbuch: ,Der sachgerechte Bebauungsplan™ aus 2010 (Ulrich Kuschnerus), Bonn
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