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Anlage: Aktualisierung und Erganzung der Zusammenstellung der gebrduchlichsten textlichen

Festsetzungen fur Bebauungsplane in Berlin 2017

Die vorliegende Aktualisierung und Erganzung 2017 ersetzt sowohl die Aktualisierung und Ergan-
zung der Zusammenstellung der Muster-TF von 2012 wie auch die zwischenzeitlichen Rund-
schreiben zu textlichen Festsetzungen. Bericksichtigt wurden in der vorliegenden Fassung Ande-
rungen der Rechtsgrundlagen, Anderungen durch aktuelle Rechtsprechung oder Entfall von Vor-

schriften.

Um auch kinftig in Berlin die Einheitlichkeit des Verwaltungshandelns gewahrleisten zu kénnen,
sollen die Musterregelungen 2017, die mit den jeweils zustandigen Fachbehdérden abgestimmt
wurden, in Bebauungsplanen in Berlin, die noch nicht 6ffentlich ausgelegen haben, Anwendung
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finden. Es ist auch eine Aktualisierung im Rahmen von Anderungsverfahren méglich.

Im Auftrag

Kohler



Aktualisierung und Erganzung der Zusammenstellung der
gebrauchlichsten textlichen Festsetzungen fiir Bebauungsplane in
Berlin 2017

Die Aktualisierung und Erganzung dieser Zusammenstellung 2017 ersetzt die Fassung
vom 17. Dezember 2012. Die textlichen Festsetzungen der Rundschreiben aus den
Jahren 2013 — 2016 sowie die Regelungen im Berliner Leitfaden ,Larmschutz in der
verbindlichen Bauleitplanung 2017“ wurden in der aktualisierten Zusammenstellung
berticksichtigt.

Anmerkungen vorab:

Die Verwendung der Muster entbindet nicht von der Prifung im jeweiligen Einzelfall, ob und
welche textliche Festsetzung nach Abwégungsgrundsétzen erforderlich ist und ob die
gesetzlichen Anwendungsvoraussetzungen erfillt sind.

Der sich in Berlin in der Praxis bewéhrte Aufbau der einzelnen textlichen Festsetzungen mit
zum Teil verschiedenen Méglichkeiten, die alternativ und / oder kumulativ zusammengefasst
sind sowie auch die bisherige Gliederung, werden beibehalten, jedoch in Teilen ergénzt. Die
verschiedenen Mdéglichkeiten der jeweiligen textlichen Festsetzung sind durch Schrégstriche
»/* abgegrenzt.

Gliederung
1. Art der baulichen Nutzung S. 1
2. Maf3 der baulichen Nutzung S.12
3. Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen S.17
4. Weitere Arten der Nutzung S. 20
5. Immissionsschutz / Klimaschutz S. 26
6. Grinfestsetzungen / Zuordnungsfestsetzungen S. 40
7. Sonstige Festsetzungen / Gestaltungsregelungen S. 47
8. Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Bebauungspléanen S. 56

1. _Art der baulichen Nutzung

1.1 "Im...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietsteiles oder der Gebietsteile) sind nur die
in §... Abs. 2 Nr. ... (... konkrete Benennung der einzelnen Nutzungen, z.B. Tankstellen)
der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen zuléassig."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und ggf.
Abs. 8 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung dient der Gliederung des jeweils
festgesetzten Baugebiets in sich bezlglich der zuldssigen Nutzungsarten.



§ 1 Abs. 5 BauNVO bleibt unbertihrt.
Die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes insgesamt muss gewahrt
bleiben.

1.2 "Im ...gebiet sind / auf der Fldche ... (ndhere Bezeichnung) / nur Betriebe und
Anlagen / zuléssig, die ... (Angabe der besonderen Bedlrfnisse und Eigenschaften
dieser Betriebe und Anlagen, z.B. das Wohnen nicht wesentlich stéren).”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und
ggf. Abs. 8 BauNVO

Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung dient der Gliederung des jeweils
festgesetzten Baugebiets bezlglich der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften. Dazu gehért auch das
Emissionsverhalten (hierzu s. Muster-TF 5.7).

§ 1 Abs. 5 BauNVO bleibt unberihrt.

Anwendungsbeispiel: Im Gewerbegebiet sind nur Betriebe und Anlagen
zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Demzufolge handelt es sich
hier um ein eingeschranktes Gewerbegebiet, der zulassige Stérgrad der
gewerblichen Nutzung entspricht damit dem im Mischgebiet.

Die BauNVO kann eine nach dem Stérungsgrad und dem typisierenden Katalog
zulassige bzw. ausnahmsweise zulassige Nutzung bzw. Anlage abgestufte
Gebietsfestsetzung vorsehen. Unterschieden wird dabei beziglich gewerblicher
Anlagen nach ,nicht stérende“ (§ 4, WA), ,nicht wesentlich stérende* (§§ 5-7,
MD, MI, MU, MK) und ,nicht erheblich belastigende” (§ 8, GE) Gewerbebetriebe.
MaBstab fir die definierten Stérgrade ist jeweils die empfindlichste der in einem
Baugebietstyp allgemein zuldssigen Nutzungsarten. Diese finden sich immer im
Absatz 2 der Gebietsart der Baugebiete der BauNVO. Beim GE sind das z.B. die
Geschéfts-, Bilro- und Verwaltungsgebaude, beim MK ebenfalls diese
Verwaltungsnutzungen und dazu die betriebsgebundenen Wohnungen,
unabhangig davon, ob konkret in dem jeweiligen Bebauungsplan diese Arten der
Nutzung zulassig geregelt werden. Im MI hat das Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme aufgrund der Gleichwertigkeit von Wohnen und Gewerbe
besondere Bedeutung. Die Bewohner missen ein héheres MaB an Stérungen
hinnehmen als in einem WA, gewerbliche Betriebe durfen daher mehr
Stérungen verursachen als in einem WA, nicht jedoch mit einem Stérgrad wie in
einem GE.

Es wird empfohlen den Begriff zur gewahlten Gliederung in der Begriindung
naher zu erlautern.

Die Gliederung kann auch far mehrere Gewerbegebiete in Berlin in der Regel
innerhalb eines Bezirkes im Verhaltnis zueinander getroffen werden. Das gilt
auch far Industriegebiete.

1.3 "Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) sind die in
§ ... Abs. 2 Nr. ... (... konkrete Benennung der einzelnen Nutzungen, z.B. Tankstellen) /
und ... (... konkrete Benennung der einzelnen Nutzungen, z.B. Tankstellen) / der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zuléssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und ggf. Abs. 8
BauNVO

Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung dient der Gliederung des jeweils
festgesetzten Baugebiets.

Ein etwaiger Ausschluss von Anlagen fir sportliche Zwecke im GE (§ 8 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO) sollte nicht fir betriebseigene Einrichtungen gelten, was den
Zusatz erfordert, "Anlagen dieser Art flr betriebseigene Zwecke bleiben hiervon
unberthrt".

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes muss gewahrt bleiben.



1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

"Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) kbnnen die in
§ ... Abs. 2 Nr. ... (... konkrete Benennung der einzelnen Nutzungen, z.B. Tankstellen) /
und ... (... konkrete Benennung der einzelnen Nutzungen, z.B. Tankstellen) / der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen
werden."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und ggf. Abs. 8
BauNVO.

- Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung dient der Gliederung des jeweils
festgesetzten Baugebiets.

- Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes muss gewahrt bleiben.

"Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) sind ...
(konkrete Benennung der einzelnen Nutzungen, z.B. Tankstellen) nicht zulassig."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und/oder 6 und
ggf. Abs. 8 BauNVO.

- Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung dient der Gliederung des jeweils
festgesetzten Baugebiets.

- Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes muss gewahrt bleiben.

"Im ...gebiet (ggf. ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) sind die
Ausnahmen nach § ... Abs. 3 Nr. ... (... konkrete Benennung der einzelnen
Nutzungen, z.B. Tankstellen) / und ... (... konkrete Benennung der einzelnen
Nutzungen, z.B. Tankstellen) / der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 und ggf. Abs.
8 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung dient der Gliederung des jeweils
festgesetzten Baugebiets.

- Ggf. kann TF 1.5 verwendet werden.

- Beim Ausschluss von Infrastruktureinrichtungen im GE und Gl (§ 8 Abs. 3 Nr. 2
bzw. § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) sollten die betriebseigenen Einrichtungen durch
den Zusatz "Anlagen dieser Art fUr betriebseigene Zwecke bleiben hiervon
unberthrt" weiterhin ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

"Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) sind die
nach § ... Abs. 3 Nr. ... (ggf.: und) der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen (alternativ: Anlagen) ... (konkrete Benennung der einzelnen
Nutzungen, z.B. Tankstellen,) allgemein zuléssig."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 2 und ggf. Abs.
8 bzw. 9 BauNVO.

- Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung dient der Gliederung des jeweils
festgesetzten Baugebiets.

- Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes muss gewahrt bleiben.

"Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) sind / im ...
Voligeschoss / in der ...-ebene / in .... (ndhere Bezeichnung eines sonstigen Teiles
der baulichen Anlage) / nur die in § ... Abs. 2 Nr. ... (... konkrete Benennung der
einzelnen Nutzungen, z.B. Tankstellen) (ggf.: und) / der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen / nur ... (... konkrete Benennung der einzelnen Nutzungen
bzw. der bestimmten Art ) / zuldssig."



Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 1
Abs. 7 Nr. 1 und ggf. Abs. 8 und 9 BauNVO

Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung dient der Gliederung des jeweils
festgesetzten Baugebiets.

Die Festsetzungsmaéglichkeit bezieht sich auch auf Geschosse, Ebenen und
sonstige Teile baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kénnen auch nur
bestimmte Arten zugelassen werden.

1.9 "Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) sind /
kénnen / im ... Vollgeschoss / in der ...-ebene / im ... (ndhere Bezeichnung eines
sonstigen Teiles der baulichen Anlage) / die in § ... Abs. 2 Nr. ... (... konkrete
Benennung der einzelnen Nutzungen, z.B. Tankstellen) (ggf.: und) der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen / unzuldssig / nur aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 1
Abs. 7 Nr. 2 und ggf. Abs. 8 und 9 BauNVO

Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung dient der vertikalen Gliederung
des jeweils festgesetzten Baugebiets bzw. der Differenzierung der
Nutzungsarten und kann ggf. auf Teile des Baugebietes beschrankt werden.

Die Festsetzungsmdglichkeit bezieht sich auch auf Geschosse, Ebenen und
sonstige Teile baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Die vertikale Gliederung erfordert die Voraussetzung besonderer
stadtebaulicher Grinde.

Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kénnen auch nur
bestimmte Arten unzuldssig oder ausnahmsweise zuldssig werden —
Feingliederung (Abs. 9). Das Typisierungsgebot der BauNVO ist zu beachten.
Die Wahrung der Zweckbestimmung des Baugebietes ist zu bertcksichtigen.

1.10 "Im ... gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) sind / im ....
Vollgeschoss / in der ...-ebene / in .... (ndhere Bezeichnung eines sonstigen Teiles ei-
ner baulichen Anlage) / die Ausnahmen der nach § ... Abs. 3 Nr. ... der
Baunutzungsverordnung / (konkrete Benennung der einzelnen Nutzungen, z.B.
Tankstellen) / nicht zuldssig / allgemein zuléssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 1
Abs. 7 Nr. 3 und ggf. Abs. 8 BauNVO

Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung dient der vertikalen Gliederung
(Abs. 7) des jeweils festgesetzten Baugebiets bzw. der Gliederung auf
Teilflachen des Baugebietes (Abs. 8).

Die Festsetzungsmdglichkeit bezieht sich auch auf Geschosse, Ebenen und
sonstige Teile baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Bei der Regelung zur allgemeinen Zulassigkeit der Ausnahme ist die Wahrung
der Zweckbestimmung des Baugebietes zu beriicksichtigen.

1.11 "Im ... gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) diirfen Wohn-
gebéaude nicht mehr als ... Wohnungen haben."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V. mit Nr. 6 BauGB

Anwendungsbereich: In bestimmten stadtebaulichen Situationen ist es geboten
die Zahl der Wohnungen in Wohngebduden zu begrenzen, z.B. zur Erhaltung
und Entwicklung einer bestimmten Eigenart eines Wohngebietes.




1.12 "Im besonderen Wohngebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der
Gebietsteile) sind oberhalb des / ... Geschosses / ... Vollgeschosses / ... nur
Wohnungen zuléssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 4 a
Abs. 4 Nr. 1 BauNVO

Anwendungsbereich: Die Festsetzung erméglicht zur Fortentwicklung im WB
Wohngeschosse festzusetzen und damit die anderen allgemein zulassigen
Nutzungen auszuschlie3en.

Aus dem Gesetzeswortlaut ergibt sich, dass im besonderen Wohngebiet die
Festsetzung von Wohnungen im Erdgeschoss auf der Grundlage von Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 nicht méglich ist. Das jeweils maBgebende Geschoss ist
festzusetzen.

Durch die Festsetzung nach § 4a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO werden die sonst
allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des Abs. 2 und Abs. 3
ausgeschlossen.

Zu berucksichtigen ist, dass in den von der TF nicht erfassten Geschossen
auch Wohnungen zuldssig sind. Sollen diese ausgeschlossen werden, bedarf
es einer zusatzlichen Regelung nach § 1 Abs. 7 BauNVO.

1.13 "Im besonderen Wohngebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der
Gebietsteile) sind in Gebduden / ... % der zuldssigen Geschossfldache / ... m? der
Geschossflache / fiir Wohnungen zu verwenden."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 4 a
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

Anwendungsbereich: Die Festsetzung ist anzuwenden, wenn ein bestimmter
Mindestanteil der Geschossflache oder eine bestimmte Mindestflache der
Geschossflache fir Wohnungen zu verwenden ist.

Der fir Wohnungen bestimmte Anteil ist als Mindestgrenze zu verstehen, d.h.
der tatsachliche Anteil an Wohnungen darf den bestimmten Anteil bei voller
Ausnutzung der zuldssigen Geschossflache Ubersteigen. Voraussetzung far
den prozentualen Anteil ist die Festsetzung der zuldssigen Geschossflache
oder einer GFZ oder mittelbar durch die GRZ i.V.m. der Zahl der
Vollgeschosse.

Im Falle einer Mindestflachenfestsetzung als absolute Zahl in m2? setzt die
Anwendung keine MaBfestsetzung nach § 16 Abs. 2 BauNVO voraus.

Eine Festsetzung nach Abs. 4 Nr. 2, 1. Alternative (prozentuale Anteil) flhrt
nicht dazu, dass bei Unterschreitung der zulassigen Geschossflache zunachst
der Wohnanteil zu erbringen ist, wahrend eine Festsetzung des absoluten
Anteils in m2 dies zwingend erfordert.

Die Festsetzung erfordert das Vorliegen besonderer stadtebaulicher Grinde.

1.14 "Im Kerngebiet (ggf. ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) sind in
den baulichen Anlagen (ggf. ndhere Bezeichnung) / oberhalb des ... Geschosses /
in den straBenabgewandten Gebiduden / ... (ggf. andere vergleichbare Be-
stimmungen) / Wohnungen allgemein zuléssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 7
Abs. 2 Nr. 7 BauNVO

Anwendungsbereich: Die Festsetzung erméglicht die Allgemeinzulassigkeit von
Wohnungen erganzend zu den sonstigen allgemein zulassigen Nutzungen nach
Abs. 2.

Die Festsetzung kann nur unter Wahrung der Zweckbestimmung getroffen
werden.



1.15 "Im ... (ndhere Bezeichnung des Gebietsteiles) des Kerngebiets sind oberhalb des/
... Geschosses / ... Vollgeschosses / nur Wohnungen zuléassig."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 7
Abs. 4 Nr. 1 BauNVO.

- Anwendungsbereich: Die Festsetzung ermdglicht gezielt in diesen Geschossen
nur Wohnungen zu zulassen.

- Die Festsetzung kann nur fir Teile eines Kerngebietes getroffen werden, wenn
besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, unter Berlcksichtigung der
Wahrung der Zweckbestimmung.

- Aus dem Gesetzeswortlaut ergibt sich, dass im Kerngebiet die Festsetzung von
Wohnungen im Erdgeschoss auf der Grundlage von Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 nicht
maoglich ist.

- Durch die Festsetzung nach § 7 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO werden die sonst
allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen des Abs. 2 und 3
ausgeschlossen.

1.16 "Im ... (ndhere Bezeichnung des Gebietsteiles) des Kerngebiets sind in Gebduden /
... % der zulassigen Geschossflache / ... m? der Geschossflache / fliir Wohnungen
zu verwenden."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 7
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO.

- Anwendungsbereich: Die Festsetzung ermdglicht in Teilen eines Kerngebietes
vorrangig Wohnungen zu errichten.

- Die Festsetzung kann nur fir Teile eines Kerngebietes getroffen werden, wenn
besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.

- Der Bezug auf Geschossflache setzt eine entsprechende Festsetzung im
Bebauungsplan voraus.

- Der Bezugspunkt des Abs.4 Nr.2 (Anteil der Geschossflache, d.h. Alternative 1)
ist ausdrucklich die ,zulassige® und nicht die ,tatsachliche* Geschossflache. Die
Verpflichtung zuerst den Wohnanteil zu verwirklichen, ergibt sich aus Abs. 4 Nr.
2 nicht.

- Festsetzungen nach Abs. 4 kdnnen einen erhdhten Schutzanspruch gegen
Stérungen auch bezogen auf die Eigenart dieses Gebietsteils begriinden; jedoch
werden durch diese Festsetzung keine Teilgebiete geschaffen, die nach dem
zulassigen Stérgrad einem WA, einem WB oder einem MI entsprechen.

1.17 "Im Wochenendhausgebiet sind / nur / Wochenendh&duser / mit nicht mehr als
einem Geschoss zuléssig. / Laden / Schank- und Speisewirtschaften / nicht sté-
rende Handwerksbetriebe / ... / zur Versorgung des Gebiets / sowie ...
(Bezeichnung der Anlage fir sportliche Zwecke, z.B. Bootshduser) / sind allgemein
zulédssig / kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 10 Abs. 2 und 3 BauNVO

1.18 "Im Wochenendhausgebiet sind nur eingeschossige Gebaude zulassig. Die
zulidssige Grundfldche / der Wochenendhéuser / der .... (Benennung der sonstigen
Anlagen aus Nr. 1.17) / darf ... m? nicht (iberschreiten. Die Geschossflédche,
einschlieBlich von Fldachen in Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen,
darf ... m? nicht (lberschreiten. / Die Wochenendhéduser / sind nur als /
Einzelhduser / Hausgruppen zulédssig / kbnnen ausnahmsweise als Hausgruppen
zugelassen werden."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 10 Abs. 3 und § 20 Abs. 3
BauNVO



Anwendungsbereich: Da die Zweckbestimmung eines Wochenendhausgebietes
wesentlich vom &uBeren Eindruck bestimmt wird, wird nicht nur die
Zweckbestimmung geregelt, sondern auch Festsetzungen zur Bauweise
(Einzelhduser, Hausgruppen in der offenen Bauweise) und zum Mal der
baulichen Nutzung getroffen.

Die Geschossflache ist in der Regel in gleicher Héhe wie die Grundflache
festzusetzen. Die Geschossflache ist entbehrlich bei Festsetzung einer
Gebaudehéhe. Die Geschossflache fur die Anlagen und Einrichtungen zur
Versorgung des Gebiets bzw. fir sportliche Zwecke ist ggf. gesondert
festzusetzen.

Die Festsetzung der zulassigen Grundflache gilt als absolutes Hochstmal3.

1.19 "Das Sondergebiet / mit der Zweckbestimmung ... / dient / vorwiegend / ... (Zweck
des Sondergebiets bestimmen).
Zuléassig sind:

1.
2

(z.B. / Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Sortimenten .... / Einzelhandels-
betriebe bis zu einer Verkaufsfliche von ... m2% / Im Sondergebiet ... (ggf.
Bezeichnung) betrédgt das Verhéltnis der maximal zuldssigen Verkaufsflache zur
Grundstiicksflache ... (z.B. 0,5).)

/ Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1.
2.
3.
/

Das MaB der baulichen Nutzung betrégt: ..."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 11 und 16, 18, sowie ggf.
§§ 22, 23 BauNVO.

Anwendungsbereich: Die Festsetzung kann nur angewendet werden, wenn die
Zweckbestimmung des Baugebietes sich wesentlich von denen nach den §§ 2
bis 9 der BauNVO unterscheidet.

Flr sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen. Dabei sind Nutzungskombinationen zul&ssig.

Die Zweckbestimmung kann in geeigneten Fallen zwar auch allein durch Schrift
mit Kontur in der Planzeichnung erfolgen, jedoch wird in der Regel (in Berlin
Ublich) die zuldssige Zweckbestimmung textlich konkretisiert.

Das MafB der baulichen Nutzung sollte vorzugsweise anstelle der textlichen
Regelung durch Planzeichen festgesetzt werden.

Zu Sondergebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO:

Bei der Bestimmung/Benennung der zuldssigen Sortimente ist auf die
Sortimente der AV Einzelhandel zurlickzugreifen; allerdings sind diese jeweils
zu benennen. Das Warenangebot (Sortiment) dient u.a. der Beurteilung der
stadtebaulichen Auswirkungen von Einzelhandelsbetrieben (Zentrenrelevanz)
und sollte in der Begrindung Gegenstand der Abwéagung sein. Eine
Bezugnahme auf lediglich zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente genlgt nicht dem Gebot der notwendigen Bestimmtheit planerischer
Festsetzungen.

Bei Regelung der Verkaufsflache ist zu berticksichtigen, dass es sich nicht um
ein MafB3 der Nutzung handelt, sondern diese der ndheren Bestimmung der Art
der baulichen Nutzung dient. Der Begriff der Verkaufsflache (VKF) ist weder in
der BauNVO noch durch Rechtsvorschriften bestimmt (die AV Einzelhandel ist
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1.20

1.21

keine Rechtsvorschrift). Die Rechtsprechung hat die Verwendung dieses
Begriffes jedoch anerkannt. Es empfiehlt sich die Definition der VKF in die
Begrindung aufzunehmen.

§ 11 Abs. 2 BauNVO eroéffnet die Mdglichkeit, die héchstzulassige Verkaufs-
flache fUr das jeweilige Grundstliick im Bebauungsplan festzusetzen und damit
die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet zu regeln. Die Festsetzung einer
baugebietsbezogenen, vorhabenunabhéngigen Verkaufsflachenbegrenzung
jedoch ist zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet unzulassig
(BVerwG, Urt. v. 3.4.2008 — 4 C 3.07).

Die Festsetzung einer Verhaltniszahl (je m2 Baugrundstiicksflache sind ...m?
Verkaufsflache zulassig) ermdglicht die Zuldssigkeit bestimmter Arten von
Einzelhandelsbetrieben — ohne dass im Einzelfall bereits eine Zuordnung der
jeweiligen Betriebe erfolgt - zu bestimmen (vgl. BVerwG, Urt. v. 3.4.2008 — 4 C
3.07 und OVG Koblenz, Urt. v. 11.7.2002 — OVG 1C 10098/02). Es erfolgt damit
eine Typisierung der Einzelhandelsbetriebe, die sich an dem Verkaufs-
flachenanteil der jeweiligen Betriebe im Verhdltnis zur Grundstlcksflache
orientieren. Dabei ergibt sich dieses Verhaltnis durch die fir den jeweiligen
Betrieb  erforderlichen  Nebenrdume, Bilros und Verwaltungsraume,
Werkstattraume, Lagerrdume u. &. und dem durchschnittlichen Stellplatzbedarf
fir Kunden und Mitarbeiter. Zum Beispiel ergibt sich eine niedrige Verhaltniszahl
(z.B. 0,3 oder 0,5) bei Einzelhandelsbetrieben wie Bauméarkte oder Discounter,
wenn diese Betriebe typischerweise einen erhdhten Bedarf an Verkaufsflachen
im Verhaltnis zur Grundstlcksflache haben, wobei andererseits bei diesen
Betrieben der Bedarf an Nebenrdumen gering ist, jedoch ein erhdhter
Flachenbedarf durch Stellplatze besteht. Eine héhere Verkaufsflachenzahl von
z.B. 1,0 (oder mehr) kann sich z.B. bei mehrgeschossigen Einzelhandels-
betrieben (z.B. Moébelhdusern) ergeben, wenn die Lagerflache zugleich als
Ausstellungsflache und damit als Verkaufsflache genutzt wird.

"Im Kerngebiet kébnnen / auf der Fldche ... / Schank- und Speisewirtschaften /
sowie / Vergniigungsstétten / nur ausnahmsweise zugelassen werden /, und
zwar nur im ersten / und zweiten / Vollgeschoss / und in der ersten Ebene unter-
halb der Geldndeoberflache. / Dies gilt nicht fiir Spielhallen und die Schaustel-
lung von Personen (z.B. Sex- und Live-Shows sowie Video- oder &dhnliche
Vorfiihrungen); Einrichtungen dieser Art sind innerhalb / des Kerngebietes / der
Fléche ... unzuléssig.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5, 7 und 9 BauNVO
Anwendungsbereich: Bei Anwendung ist zu beachten, dass in der Begriindung
dargelegt wird, dass die Festsetzung angesichts der konkreten Sachlage
getroffen wurde, die eine aus der konkreten Ortlichkeit abgeleitete individuelle
Beziehung zum jeweiligen Plangebiet haben muss, dass der Verdrangungseffekt
auch im konkreten Plangebiet zu beflirchten ist und dass dieser zu einer
Verschlechterung der stadtebaulichen Struktur flhrt. Hierzu missen tatséachliche
Anhaltspunkte genannt werden, wie zum Beispiel das Verhaltnis von Bedarf und
zur Verflgung stehender Geschéftsflache, die Steigerung der Mieten auf eine
Hohe, die der Fachhandel an dieser Stelle nicht mehr tragen kann, massive
Verdrdngungsversuche und anderes. Eine oder zwei solcher Einrichtungen sind
nicht ohne weiteres stadtebaulich unvertraglich. Die Schlussfolgerung, dass
Vergnigungsstatten zum Imageverlust fihren sowie die Bezugnahme auf
Erfahrungen in anderen Gebieten reicht allein nicht aus.

»Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ... (z.B. Einzelhandelsbetriebe /
groBflachige Einzelhandelsbetriebe) / unzuldssig / nur ausnahmsweise zulédssig.“

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2a BauGB



1.22

1.23

1.24

»Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einzelhandelsbetriebe mit
folgenden zentrenrelevanten Sortimenten / unzuldssig / nur ausnahmsweise
zuléassig.
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- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2a BauGB

»Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind / mit Ausnahme der Flache ... /
Einzelhandelsbetriebe / zuldssig / ausnahmsweise zuldssig / unzulassig. / Auf
der Fldche .... sind zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung /
ausnahmsweise / zulédssig / unzuléssig /.“

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2a BauGB

Zuden TF 1.21, 1.22, 1.23:

e Anwendungsbereich fir Bebauungspldane nach § 9 Abs. 2a BauGB ist der
unbeplante Innenbereich nach § 34 BauGB bzw. ein Bereich, in dem durch
einen einfachen Bebauungsplan gemaB § 30 Abs. 3 BauGB die Art der
Nutzung nicht geregelt wurde und sich diese demzufolge nach § 34 BauGB
bestimmt. In den qualifizierten Bebauungsplangebieten und im AuBenbereich
ist § 9 Abs. 2a BauGB nicht anwendbar.

e Im Bebauungsplan wird nur der Geltungsbereich zeichnerisch festgesetzt.

Diese Bebauungspléane erhalten in Berlin den GroBbuchstaben G.
Ergdnzend regelt eine textliche Festsetzung die Zuldssigkeit bzw.
Unzuldssigkeit oder ausnahmsweise Zuldssigkeit bestimmter Arten /
Unterarten baulicher Nutzungen. Diese Festsetzung muss nachweislich dem
Zweck des Erhalts oder der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
dienen.

e Zweck des Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ohne Festsetzung
von Baugebieten i. S. der BauNVO, vor allem auBerhalb der zu sichernden
zentralen Versorgungsbereiche, bauplanungsrechtliche Beschrankungen fir
bauliche  Nutzungen  vorzusehen. Diese  Zweckbestimmung st
Anwendungsvoraussetzung fir den Bebauungsplan. Der Bebauungsplan
nach § 9 Abs. 2a BauGB kann im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden.

e Die Festsetzungen sind auf die Art der 0.g. baulichen Nutzung beschrankt und
entsprechen geman § 30 Abs. 3 BauGB einem einfachen Bebauungsplan. Ein
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB darf nur dann nicht aufgestellt
werden, wenn der bestehende einfache Bebauungsplan bereits
Festsetzungen zur Art der Nutzung enthalt, d.h. bereits ein Baugebiet geman
BauNVO festsetzt bzw. ein qualifizierter Bebauungsplan besteht.

e Hauptanwendungsfall ist in der Regel die Steuerung von Einzel-
handelsbetrieben, zuldssig ist aber auch die Steuerung sonstiger
Einrichtungen, wie Gaststatten, Vergnigungsstatten und Parkh&user, die sich
nachteilig auf die zentralen Versorgungsbereiche auswirken kénnen.

e Die Anwendung setzt regelméaBig ein schlissiges stadtebauliches Konzept
(Einzelhandelskonzept) voraus.

e Eine Kombination mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2b BauGB ist zulassig.

»Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind / Vergniigungsstétten / ... (z.B.
Art bzw. Unterart der Vergnligungsstétte) / zuldssig / ausnahmsweise zuldssig /
unzuléssig /.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2b BauGB
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- Anwendungsbereich fir Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2b BauGB ist der im
Zusammenhang bebaute Ortsteil (§ 34 Abs. 1 oder 2 BauGB) in einem
Bebauungsplan oder fiir Teile des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (als z.B. Anderungsbebauungsplan).

- Im Bebauungsplan wird nur der Geltungsbereich zeichnerisch festgesetzt.
Diese Bebauungspléane erhalten in Berlin den GroBbuchstaben H. Erganzend
regelt eine textliche Festsetzung die Zulassigkeit bzw. Unzuldssigkeit von
Vergnigungsstatten oder ausnahmsweise Zuldssigkeit bestimmter Arten /
Unterarten von Vergnugungsstéatten (z.B. Spielhallen, Wettblros). Die
sachgerechte Anwendung setzt das Vorhandensein eines schllssigen
stadtebaulichen Konzeptes i.S. eines Vergniigungsstattenkonzeptes voraus.

- Ziel des Bebauungsplans:

1. eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedurftigen
Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstatten,

2. eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden
stadtebaulichen Funktion des Gebiets oder

3. eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergnligungsstatten

zu verhindern.

Der Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2b BauGB kann im vereinfachten
Verfahren aufgestellt werden.

- Die Festsetzungen sind auf die Art der 0.g. baulichen Nutzung beschrankt und
entsprechen geman § 30 Abs. 3 BauGB einem einfachen Bebauungsplan. Ein
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2b BauGB darf nur dann nicht aufgestellt
werden, wenn der bestehende einfache Bebauungsplan bereits Fest-
setzungen zur Art der Nutzung enthélt, d.h. bereits ein Baugebiet gemal
BauNVO festsetzt bzw. ein qualifizierter Bebauungsplan besteht.

- Eine Kombination mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB ist zulassig.

»Im Gewerbegebiet ... (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile)
sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig. Ausnahmsweise kénnen
Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die
einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse deutlich
untergeordnet sind, um ausschlieBlich dort hergestellte oder weiter zu
verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verduBern.“

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

- Anwendungsbereich: Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbe-
gebiet (,Annex-Handel*) auf die mit eigenen Produkten.

- Das Tatbestandsmerkmal ,deutlich untergeordnet® ist auslegungsbedirftig und
daher in der Begrindung zu erlautern. Zu ,untergeordnet® verweist die
Kommentierung auf § 14 BauNVO; dort wird untergeordnet als raumlich-
gegenstandlich (optional) untergeordnet definiert. In der Rechtsprechung wird,
z.B. bei den Randsortimenten, ein Anteil von 10 % als untergeordnet
angesehen. Der VGH BW halt diesen Begriff anhand der Begrindung flr
bestimmbar. (vgl. Urteil vom 21.5.2001 - 5 S 901/99).

- Zur Bestimmung der Begriffe ,funktional-zugeordnet® und in ,Grundflache und
Baumasse untergeordnet soll die Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO
herangezogen werden, die im Verhaltnis flr den Verkauf genutzt werden soll,
bzw. die Baumasse.

- Durch die Ausnahmeregelung ist die Genehmigung eine Ermessens-
entscheidung der Genehmigungsbehdrde.

- Sogenannte ,Tankstellenshops®, deren Verkaufssortiment (iber den einfachen
Verkauf von Tankstellen-Zubehér und von SdBwaren, Getranken,
Rauchwaren sowie Kleinproviant hinausgeht, sind planungsrechtlich auch
Einzelhandelsbetriebe (vgl. VG Wirzburg, Urteil vom 13.3.2008, W 5 S
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1.26

1.27

08.697). Sollte dartiber hinaus auch der Verkauf von Tankstellen-Zubehér und
Reisebedarf aus stadtebaulichen Griinden nicht gewollt sein, missen auch
Tankstellen planungsrechtlich diesbezliglich eingeschrankt werden.

- Einzelhandelsbetriebe sind im GE nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO als
Gewerbebetriebe aller Art allgemein zulassig. Grenzen ergeben sich aus § 11
Abs. 3 BauNVO, d.h. groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in GE und Gl
nicht zul&ssig.

Da sich der Charakter von Gewerbebetrieben im Allgemeinen dadurch
auszeichnet, dass in ihnen gearbeitet wird, kann sich daraus die
stadtebauliche Begriindung ableiten, Einzelhandel generell auszuschlieen.
Die Begrenzung der GroBe einer Verkaufsflache tragt nicht schon allein
deshalb die Umschreibung eines Typs von baulicher Art gleichsam in sich. Auf
die bundesweit in der Praxis haufig verwendete Erganzung der Einzel-
handelsnutzung als ,Annex-Handel* mit einer Begrenzung der maximalen
GroéBe der Verkaufsflache oder mit einem bestimmten Prozentsatz sollte
verzichtet werden. Das Bundesverwaltungsgericht hat in seiner Recht-
sprechung diesen damit definierten Betriebstyp noch nicht anerkannt.

»Im ...gebiet ist auf der Flache ... (Benennung der Grundstiicke) / In den Teilen
des ...gebietes (Benennung des Teilgebietes) / ist eine ... / sind ... ...(z.B. bauliche
Anderungen / Erneuerungen oder Erweiterungen / Nutzungsénderungen / [Konkrete
MaBnahme entsprechend der stddtebaulichen Begriindung wéhlen.]) der
vorhandenen ... (Benennung des Betriebes / der Anlage, z.B. Schank- und
Speisewirtschaft, des Modbelmarktes oder des Kfz-Einzelhandelsbetriebes...) /
allgemein / nur ausnahmsweise / zuldssig, wenn ... (konkrete Beschreibung, was
der abgesicherten Anlage an kunftiger Entwicklung zugestanden werden kann und
soll — unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Vertrdglichkeit. Voraussetzungen
benennen, z.B. bezogen auf den Immissionsschutz, ggf. i. V. m. einer bedingten
Nutzung nach § 9 Abs. 2 BauGB).*

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 10 BauNVO

- Anwendungsbereich: z.B. das vorhandene Betriebsgrundstiick ist zu klein, um
ein gesondertes Baugebiet auszuweisen oder Uberplanung von
Gewerbegebieten mit einzelnen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, die
knftig nicht mehr zul&ssig sein sollen. Bezlglich der konkreten MaBnahmen
kann z.B. bei vorhandenen Einzelhandelsbetrieben auch geregelt werden,
dass nur bestimmte Sortimente zulassig sind oder nur eine bestimmte GréRe
der Verkaufsflache. Festsetzungen nach Abs. 10 ergeben sich aus dem
Zusammenhang mit § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, d.h. der Berlcksichtigung der
Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile.

- Die Regelung dient der Erleichterung der Innenentwicklung.

- Der Bebauungsplan setzt fir das Grundstiick mit der betreffenden Anlage die
gleiche Gebietsart wie in der Umgebung des Grundsticks fest. Eine
Knotenlinie grenzt die Nutzungsgrenze der Festsetzung zum erweiterten
Bestandsschutz ab.

- Das Gebiet muss tberwiegend bebaut sein.

- Die Zulassigkeit der Regelung kann an eine Ausnahme bzw. nahere
Bestimmungen geknupft werden. Dabei ist die ausdrickliche Bestimmung von
Art und Ausmal3 der jeweiligen MaBnahme auch wegen des Abwagungs-
erfordernisses unverzichtbar.

»Im urbanen Gebiet ... (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) ist
im Erdgeschoss an der StraBenseite eine Wohnnutzung / nicht / nur
ausnahmsweise / zulassig. "

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO
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1.28 ,Im urbanen Gebiet ... (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile)
sind oberhalb des ... Vollgeschosses / ... Geschosses / nur Wohnungen
zuléassig.”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 6a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

1.29 ,Im urbanen Gebiet ... (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile)
sind ... % der zuldssigen Geschossflache / ... m? der Geschossfldache fiir /
Wohnungen / gewerbliche Nutzungen / zu verwenden. “

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 6a Abs. 4 Nr. 3 und 4 BauNVO

Zu 1.27- 1.29:

- Anwendungsbereich: Die Festsetzungen ermdglichen die konkrete
Bestimmung der Nutzungen und der Nutzungsmischung im urbanen Gebiet,
die der Plangeber individuell bestimmen kann.

- Im urbanen Gebiet sind zwei Hauptnutzungen vorgesehen. Zum einen
Wohnen und zum anderen Gewerbe, ergénzt durch soziale, kulturelle und
andere Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentliche stéren. Anders
als beim Mischgebiet ist eine gleichgewichtige Nutzungsmischung nicht
erforderlich. Zur Wahrung der Gebietscharakters missen aber, auch bei einer
Gliederung nach § 6a Abs. 4 BauNVO, beide Hauptnutzungen das Gebiet und
damit eine Nutzungsmischung pragen.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 "Auf der (iberbaubaren Grundstiicksflaiche ... (ndhere Bezeichnung) ist im ...
Vollgeschoss eine Geschossflache von ... m? zuldssig."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO
- Anwendungsbereich: Differenzierte Festsetzung zum Nutzungsmaf anstelle
einer zeichnerischen Festsetzung.

2.2 "Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) diirfen bauliche
Anlagen (Beschrdnkung auf bestimmte bauliche Anlagen) eine Héhe (néhere Be-
zeichnung des Bezugspunktes) von ... m liber / NHN / Gehweg / nicht liberschreiten. /
Dies gilt nicht fiir technische Aufbauten wie Schornsteine, Liiftungsanlagen und
Solaranlagen.”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO

- Anwendungsbereich: Bestimmung der hdchstzulassigen Hdhe der baulichen
Anlage.

- Als n&here Bezeichnung der Bezugspunkte kommen i.d.R. Trauf- und
Firsthbhen bzw. Oberkanten in Betracht. Bei der Festsetzung der Héhe werden
technische Aufbauten der 0.g. Art in der Regel aus der Héhenbeschrankung
auszunehmen sein. Zur eindeutigen Bestimmtheit sollte in der Begriindung
definiert werden, was unter Traufhéhe verstanden wird, um Vollzugsprobleme im
Genehmigungsverfahren zu vermeiden.

- Wird die Héhe nicht in m Uber NHN angegeben, muss sie sich auf einen im
Bebauungsplan vorhandenen bzw. festgelegten H6henpunkt beziehen.

- Far technische Anlagen wird i. d. R. keine Begrenzung vorgegeben.

2.3 "Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) diirfen bauliche

Anlagen eine Héhe (ndhere Bezeichnung des Bezugspunktes) von ... m iiber NHN / ...
/ nicht tberschreiten / und eine Héhe (nédhere Bezeichnung des Bezugspunktes) von
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... m Uber / NHN / Gehweg /nicht unterschreiten. / Dies gilt nicht fiir technische
Aufbauten wie Schornsteine, Liiftungsanlagen und Solaranlagen.”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 4 BauNVO

- Anwendungsbereich: Bestimmung des Mindest- und HéchstmafBes der Hohe der
baulichen Anlage.

- Als nahere Bezeichnung der Bezugspunkte kommen in der Regel Trauf- und
Firsthbhen in Betracht. Bei der Festsetzung der gréBten Hbhe werden
technische Aufbauten der bezeichneten Art in der Regel auszunehmen sein. Zur
eindeutigen Bestimmtheit sollte in der Begriindung definiert werden, was unter
Traufhdhe verstanden wird, um Vollzugsprobleme im Genehmigungsverfahren
zu vermeiden.

- Wird die Héhe nicht in m Uber NHN angegeben, muss sie sich auf einen im
Bebauungsplan festgesetzten Héhenpunkt beziehen.

- Far technische Anlagen wird i. d. R. keine Begrenzung vorgegeben.

2.4"Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) kénnen
ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten / wie .... (benennen, z.B. Aufzugsanlagen) /
bis zu einer Grundfldche von jeweils ... m? und einer Héhe von ... m lber NHN /
liber Gehweg / iiber der Oberkante Decke des ... Vollgeschosses / oberhalb der
festgesetzten Oberkante / zugelassen werden, wenn sie / ausschlieBlich der
Aufnahme technischer Einrichtungen dienen / mindestens ... m von der Baugrenze
zuriickgesetzt sind."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 und
§ 23 Abs. 1 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die Ausnahmeregelung gilt nur fir einzelne Aufbauten.

- Die Ausnahmen sind nach Art und Umfang zu bestimmen.

- Fur die H6henangabe ist stets der Bezugspunkt anzugeben.

- Die Auswirkungen auf die Abstandsflachen sind ggf. zu berticksichtigen.

2.5 "Fiir die baulichen Anlagen ... (ndhere Bezeichnung) werden ... Vollgeschosse als
MindestmaB festgesetzt."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 4 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung kann nur ergdnzend zur
zeichnerischen Festsetzung des HéchstmaBes im Bebauungsplan erfolgen, da
sie voraussetzt, dass im Bebauungsplan zugleich das Héchstmal3 festgesetzt
wird. Die Festsetzung eines isolierten Mindestmafes ist nicht zulassig.

- Die textliche Festsetzung ist sinngeman auch fir die Festsetzung des Min-
destmaBes der Geschossflachenzahl, der GroBe der Geschossflache und der
Héhe baulicher Anlagen zu verwenden.

- Die textliche Festsetzung kann durch Planzeichen ersetzt werden.

2.6 "Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) kénnen im
Einzelfall Ausnahmen von / der Zahl der Vollgeschosse bis zu ... Vollgeschossen /
und / der Grundflachenzahl bis zur Grundflachenzahl ... / der Grundfldche bis zur
Grundfldche von ..m? / der Héhe baulicher Anlagen bis zu einer Héhe von ... m
uber / NHN / Gehweg / zugelassen werden, / wenn die Geschossfldchenzahl / die
Geschossflache / die Baumassenzahl / die Baumasse / die Héhe von ... m (ber
NHN / ... / nicht (iberschritten wird."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die Ausnahmeregelung kann fur alle MaBbestimmungs-
faktoren des Abs. 2 angewendet werden.
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Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung ist auf die richtige Kombination
von Ausnahme und Voraussetzung zu achten. Die Aufnahme einer Vor-
aussetzung fur die Ausnahme ist abhéangig vom Planungsziel. Ausnahmen sind
nach Art und Umfang zu bestimmen.

Festgesetzte Geschossflachen, Geschossflachen- und Grundflachenzahlen
mussen auch ohne die Gewahrung von Ausnahmen nach den generell zulds-
sigen Vollgeschosszahlen und den als Uberbaubar festgesetzten Baugrund-
sticksflachen ausschopfbar sein, anderenfalls ist der Bebauungsplan in sich
nicht schlissig. Sinngemé&B gilt dies auch fir das Verhéltnis von Baumassen
und Baumassenzahl zur festgesetzten H6he baulicher Anlagen und der Uber-
baubaren Grundstlcksflache.

2.7 "Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfldchen von / Garagen- und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten /, / Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung / und baulichen Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberfldache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, / bis zu ... % /
bis zu einer Grundfldachenzahl von ... / (iberschritten werden."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
Anwendungsbereich: Die Festsetzung ist nur in Betracht zu ziehen, wenn die
Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht
ausreichen. Abweichende Bestimmungen kénnen nur in Bezug auf Satz 2
getroffen werden. Dabei ist zu beachten, dass eine als generelle Regelung
normierte ,abweichende Festsetzung“ einen Rechtsanspruch begrindet, der
auch bei verfahrensfreien Bauvorhaben in Anspruch genommen werden kann.
Die abweichenden Bestimmungen sind stédtebaulich zu begrinden. Satz 3
enthalt zwar keine Voraussetzungen fir die abweichenden Bestimmungen, aber
diese mussen die Grundséatze des § 1 Abs. 6 BauGB bericksichtigen. Die
nachteiligen Auswirkungen einschlie3lich ihres Ausgleichs sind abzuwéagen.

Die textliche Festsetzung kann mit bestimmten Voraussetzungen verbunden
werden, wenn die Kappungsgrenze mehr als unwesentlich Gberschritten bzw.
unterschritten werden soll, um die nachteiligen Auswirkungen auf Grund und
Boden zu bertcksichtigen.

Im Falle der Baukérperfestsetzung ergibt sich die zulassige Grundflache als
Berechnungsgrundlage fir § 19 Abs. 4 BauNVO aus der Planzeichnung. Darauf
wird durch die Muster-TF 2.8 hingewiesen.

Die abweichenden Bestimmungen binden die Baugenehmigungsbehdrde bei der
Zulassung von Uberschreitungen im Einzelfall nach Satz 4.

2.8 "Die festgesetzte zuldssige Grundfldche / Grundflaichenzahl / darf durch die
Fldchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, die lediglich das
Baugrundstiick unterbauen, / um bis zu ... % (iberschritten werden. / Fiir andere
Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung darf die
Grundflachenzahl / Grundflédche / lediglich bis zu 50 % (iberschritten werden."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
Anwendungsbereich: Diese textliche Festsetzung dient der Abweichung und ggf.
der Differenzierung der Kappungsgrenze, z. B. kann fir bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache die Kappungsgrenze Uberschritten werden,
wahrend Nebenanlagen oberhalb der Gelandeoberflache diese nicht
Uberschreiten dirfen.

Die Festsetzung Uber die Abweichungen im Bebauungsplan erfordert eine
stadtebauliche Begriindung; insbesondere ist auf die Versiegelungsproblematik
einzugehen. I. U. siehe zur Muster-TF 2.7.
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2.9

2.10

2.11

2.12

»,Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind / im ... gebiet / in den
Bereichen / mit / der festgesetzten Geschossfldchenzahl ... / mehr als ... zu-
ldssigen Vollgeschossen / die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als
Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehérigen Treppenrdume und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen. / Sie sind ausnahmsweise
nicht mitzurechnen, wenn / bei ... ."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die Mitrechnung von Aufenthaltsrdumen, die nicht in
Vollgeschossen liegen, kann somit flexibel geregelt werden, z. B. wenn das
Nutzungsmal bereits sehr hoch ist und eine weitere Verdichtung vermieden
werden soll.

- Die Mitrechnung kann auf bestimmte Aufenthaltsrdume (nach ortlicher Lage
bestimmt) beschrankt werden.

- Eine Regelung als Ausnahme muss nach Art und Umfang bestimmt werden.

"In / der baulichen Anlage / den baulichen Anlagen ... (ndhere Bezeichnung) / ist
das / festgesetzte / Garagengeschoss / sind die / festgesetzten / Garagen-
geschosse / ist ein Garagengeschoss / sind ... Garagengeschosse / auf die Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse / auf die zuldssige Baumasse / nicht anzu-
rechnen.”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 21 a Abs. 1 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die Regelung soll bei flachensparendem Bauen die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstiicken erleichtern.

- Die Regelung bezieht sich nur auf Garagengeschosse in sonst anders
genutzten Gebauden.

- Voraussetzung der Anwendung ist die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse.

- Die Verglnstigungen darfen nicht zu nachteiligen stadtebaulichen Folgen
fihren (z.B. ungesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse). Die Hauptnutzung
muss im Vergleich zur Garagennutzung Uberwiegen.

- Die Gewéahrung der Verglnstigung setzt nicht die Festsetzung von
Garagengeschossen oder der Baumasse von Garagengeschossen im
Bebauungsplan voraus.

“In / der baulichen Anlage / den baulichen Anlagen ... (ndhere Bezeichnung) /
kann zugelassen werden, dass / das festgesetzte / Garagengeschoss / die
Baumasse des / festgesetzten / Garagengeschosses / die / festgesetzten /
Garagengeschosse / ein Garagengeschoss / ... Garagengeschosse / bis zu ...
Garagengeschosse / auf die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse / auf die zulés-
sige Baumasse / nicht angerechnet / wird / werden."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 21 a Abs. 1 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die Ausnahmeregelung soll bei flachensparendem Bauen
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstlicken erleichtern.

- Die Regelung bezieht sich nur auf Garagengeschosse in sonst anders
genutzten Gebauden.

- Voraussetzung der Anwendung ist die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
bzw. der Baumasse oder Baumassezahl.

- Die Ausnahme ist nach Art und Umfang zu bestimmen.

"Die / auf / dem Grundstiick / den Grundstiicken ... (ndhere Bezeichnung) /
festgesetzte(n) / Fldche(n) / fiir Gemeinschaftsanlagen / Freizeit- und
Bewegungsfldche fiir Erwachsene / mit / Kinderspielplatz / und /
Wirtschaftsflachen / ist / sind / kann / kénnen / mit folgenden Flachenanteilen
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2.13

2.14

der Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
folgende(n) Grundstiicke(n) / hinzuzurechnen / hinzugerechnet werden: ...

(z.B.

Grundsttick Miillerstra3e 17 50 m?

Grundsttick MiillerstraBe 18 150 m?

Grundsttick SchulstraBe 2 25 m?)."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 22 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 3 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung ist nur zu verwenden bei
Festsetzungen von in einem Bebauungsplan festgesetzten Gemeinschafts-
anlagen auBerhalb der begunstigten Baugrundstiicke. Die maBgebliche
Grundsticksflache erhéht sich durch diese Flachen. Es kdnnen nur die Anlagen
und Einrichtungen als Gemeinschaftsanlagen bestimmt werden, die
bauordnungsrechtlich erforderlich sind.

- Bei Aufnahme der textlichen Festsetzung kann nach § 40 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
ein Ubernahmeanspruch ausgeldst werden.

"Bei der Ermittlung der / Geschossfliche / Baumasse / des Grundsticks ...
bleiben die / Fldachen / Baumassen / von Garagen und zugehérigen
Nebeneinrichtungen in Vollgeschossen unberiicksichtigt(.) /, wenn unter
Einrechnung dieser / Fldchen / Baumassen / die / Geschossfldchenzahl ... /
Baumassenzahl ... / nicht iiberschritten wird."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 21 a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die Ausnahmeregelung soll bei flachensparendem Bauen
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstlcken erleichtern.

- Bei der Festsetzung einer Geschossflache ist auch flir die Begrenzung der
Nichtanrechnung nach § 21 a Abs. 4 BauNVO eine Geschossflache anzugeben.
Dies gilt entsprechend fur Baumassen. Die Festsetzung regelt nur die
Beziehungen zwischen zuldssigen Anlagen und dem Maf3 der Nutzung.

- Die Nichtanrechnung kann als eigene Regelung gewahrt werden oder als
Ausnahme, die dann nach Art und Umfang zu bestimmen ist.

- Garagengebaude werden von dieser Regelung nicht erfasst.

»Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) ist oberhalb
der festgesetzten Traufhéhe bis zur festgesetzten / Oberkante / Firsthéhe / nur
eine Bebauung zuléssig, die hinter einem Neigungswinkel von maximal ...° -
gemessen an der / vorderen / straBenseitigen / hinteren / ... / Baugrenze -
zurtickbleibt.“

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 5 und § 23 Abs.
1 BauNVO

- Anwendungsbereich: Oberhalb einer festgesetzten Traufhéhe soll eine zuriick-
gesetzte Bebauung zulassig sein. Die Festsetzung beschrénkt sich regelmaBig
auf Baukérperfestsetzungen.

- Die Differenzierungen nach § 16 Abs. 5 BauNVO beziehen sich auf die
MaBbestimmungsfaktoren nach Abs. 2. GemalR § 16 Abs. 5 BauNVO kann das
MaR der baulichen Nutzung auch fir Teile baulicher Anlagen unterschiedlich
festgesetzt werden.

- Die unterschiedlichen MaBfestsetzungen muissen raumlich-gegenstéandlich
eindeutig bestimmt sein. Daher sollte bei Anwendung dieser Regelung zugleich
die zulassige Geschossflache oder Geschossflachenzahl im Bebauungsplan
festgesetzt werden, um eine Abwagung zum zuldssigen Nutzungsmal gem. § 17
BauNVO zu gewahrleisten.

- Die Regelung erfordert die Darlegung stadtebaulicher Griinde aus dem
planerischen Konzept in der Begrindung, z. B. Verbesserung der Belichtungs-
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situation oder der Larmproblematik. Sie kann sich auch abstandsflachenrechtlich
auswirken.

Eine Festsetzung ist auch aus gestalterischen Griinden méglich (s.TF 7.23).
,2Unter Traufhohe wird im Allgemeinen die Schnittkante zwischen der Auflenwand
und der Dachhaut verstanden, unabhangig davon, in welcher Héhe sich die
eigentliche Traufe (unterster Punkt der ggf. Gberstehenden Dachhaut) und/oder
die Traufrinne befinden“ (OVG Munster, U. v. 28.8.1975 XI A 1081/74) (s.a.
Kommentar BauNVO, Fickert/Fieseler, 12. Auflage, § 18, Rn. 4).

2.15 ,Als zuldssige Grundfliche wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte
liberbaubare Grundstiicksfldche festgesetzt.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3
Nr. 1 BauNVO

Anwendungsbereich: Die Regelung ist bei Baukérperausweisung erganzend
erforderlich, wenn keine GRZ oder GR festgesetzt ist.

Die zulassige GréBe der Grundflache i.S. des § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO kann
auch durch eine ausdrlckliche Bezugnahme auf die festgesetzte Uberbaubare
Grundstucksflache bestimmt werden.

2.16 ,Im ....gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) wird als
zuldssige Grundfldche die im zeichnerischen Teil in Verbindung mit der
textlichen Festsetzung ... (Nummer der TF einsetzen) festgesetzte liberbaubare
Grundstiicksfldche festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3
Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNVO.

Anwendungsbereich: Die Regelung ist erforderlich, wenn sich die zul&ssige
Grundflache nicht nur aus der Baukdrperausweisung, d.h. der zeichnerischen
Festsetzung ergibt, sondern ergdnzend auch die Zulédssigkeit von Vorbauten
textlich geregelt wurde, da auch die in den Luftraum hineinragenden Teile der
Baukérper die Grundsticksflache i.S. von § 19 Abs. 2 BauNVO Uberdecken.
Dabei muss es sich aber um wesentliche Teile, wie Erker oder auskragende
Geschosse bzw. Vorbauten, handeln. Untergeordnete Bauteile wie Dach-
Uberstédnde, Gesimse oder Fensterbanke sind nicht mitzurechnen.

Die Mitrechnung der Flache muss nach Sinn und Zweck der nach der BauNVO
zulassigen Festsetzungen Uber die Grundflache gerechtfertigt sein.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

3.1"Im allgemeinen Wohngebiet ... (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der
Gebietsteile) sind nur / Einzelhduser / und / Doppelhduser / und / Hausgruppen /
zuléssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 2 BauNVO.
Anwendungsbereich: Die offene Bauweise kann alternativ zur zeichnerischen
Festsetzung geregelt werden.

Die Regelung der offenen Bauweise stellt nur Anforderungen an die seitlichen
Grundstiicksgrenzen. Welche seitlichen Abstandsflachen einzuhalten sind, ergibt
sich aus den bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften.

Es kénnen auch verschiedene dieser Hausformen zugelassen werden.

Die Lange der Hausformen darf héchstens 50 m betragen.

3.2 "Fiir das ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) wird als
abweichende Bauweise festgesetzt: ... (besondere Beschreibung)."

17



3.3 ,Fiir das ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) wird
abweichend von der / offenen / geschlossenen / als / Bauweise festgesetzt: ...
(besondere Beschreibung)."

Zu 3.2 und 3.3:

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO.

- Anwendungsbereich: Abweichungen von der offenen oder geschlossenen
Bauweise kénnen durch eine abweichende Bauweise geregelt werden. Es sind
auch Kombinationen abweichend von der offenen und geschlossenen Bauweise
maoglich.

- In diesem Zusammenhang kann auch geregelt werden, inwieweit an die vorderen,
rickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut werden darf oder
muss.

- Bei Festsetzungen, die zu geringeren Abstandsflachen flhren, sind die durch das
Abstandsflachenrecht geschitzten Rechtsguter in der Abwéagung zu bertck-
sichtigen.

3.4 "Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten ... (z.B. AB / und CDE) ist zu-
gleich / Baulinie / Baugrenze."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die Regelung kann die zeichnerische Festsetzung der
Baugrenze / Baulinie bei einer Baukérperausweisung ersetzen, wenn diese direkt
an die Geltungsbereichsgrenze angrenzt.

3.5 "Fiir die baulichen Anlagen ... (ndhere Bezeichnung der Lage) kann ein Vortreten /
Zuriicktreten / von Gebéudeteilen, und zwar fiir / Treppentiirme / Aufzugsschéachte
/ Balkone / Erker / Veranden / Freitreppen / architektonische Gliederungen / bis zu
der Linie zur Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen geméaB § 23 Abs. 3
Satz 3 der Baunutzungsverordnung / bis zu ... m vor / hinter / die Baugrenze / die
Baulinie / zugelassen werden. / Dies gilt auch, wenn hierdurch die bau-
ordnungsrechtlich vorgeschriebene Tiefe der Abstandsflachen unterschritten
wird."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 und 3 Satz 3
BauNVO.

- Anwendungsbereich: Die Regelung ist nur erforderlich, wenn weitere Ausnahmen
als nach § 6 Abs. 6 BauO BIn bereits zuldssige Vorbauten (Bagatellklausel)
zugelassen werden sollen.

- Der letzte Satz findet nur Anwendung, wenn die bauordnungsrechtlich notwendige
Tiefe der Abstandsflachen verringert wird. Bei Abstandsflachenunterschreitungen
sind die durch das Abstandsflachenrecht geschitzten Rechtsglter im
Bebauungsplan in der Abwégung zu prufen.

3.6 "An die Baugrenzen darf zwischen den Punkten ... (z.B. AB, CD) bezogen auf die
zulédssige / Zahl der Vollgeschosse / Héhe der baulichen Anlagen / unter Ein-
schrdnkung der Tiefe der Abstandsfldéchen nach der Bauordnung fiir Berlin heran-
gebaut werden.*”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB i.V. mit § 6 Abs. 5 BauO Bin

- Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung ist nur erforderlich, wenn bei
sogenannter "Baufensterausweisung" geringere Abstandsflachen, als sie nach
Bauordnungsrecht vorgeschrieben sind, als ,andere ausdriickliche Festsetzung®
ermdglicht werden sollen.
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Wenn durch diese Regelung die Abstandsflachenregeln nach § 6 BauO Bin
unterschritten werden, sind die durch das Abstandsflachenrecht geschuitzten
Rechtsguter im Bebauungsplan zu prifen.

3.7 "Bauliche Anlagen auf den Grundstiicken ... sind bis zur zuldssigen Héhe baulicher
Anlagen / unmittelbar an der Grenze / zur / zum / ... (z.B. Grundsttick ... / éffentliche
Grinfldche - éffentliche Parkanlage -) zulédssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3
BauNVO und § 6 Abs. 5 BauO Bin

Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung ist nur bei flachenmaBiger
Ausweisung in Verbindung mit der Festsetzung einer Baugrenze zu verwenden,
um klarzustellen, dass diese Regelung eine "andere ausdriickliche Festsetzung"
im Sinne des § 6 Abs. 5 BauO Bin ist.

Die Aufnahme der textlichen Festsetzung ist auch erforderlich, wenn Gebaude
unmittelbar an der StraBenbegrenzungslinie bzw. StraBengrenze errichtet
werden und die Abstandsflache Uber die Mitte der Verkehrsflache hinausreichen
wirde (§ 6 Abs. 2 BauO Blin). Die textliche Bestimmung ist bei Festsetzung einer
Baulinie entbehrlich.

Wenn durch diese Regelung die Abstandsflachenregeln nach § 6 BauO Bin
unterschritten werden, sind die durch das Abstandsflachenrecht geschitzten
Rechtsguter im Bebauungsplan zu prifen.

Eine Regelung ist auch auf der Grundlage von § 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB mdglich.

3.8 "Die Bebauungstiefe betragt / im ...gebiet (ndhere Bezeichnung) / ... m, gerechnet
von der straBenseitigen / Baugrenze / Baulinie / an. / Eine Uberschreitung fir ...
(ndhere Bezeichnung der Gebdudeteile wie z.B. Treppenhduser, Aufzugsschéchte,
Freitreppen) kann bis zu einer Tiefe von ... m zugelassen werden."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 4 BauNVO.
Anwendungsbereich: Ist weder eine Bautiefe noch eine hintere
Baugrenze/Baulinie festgesetzt, darf - sofern andere Vorschriften nicht entgegen-
stehen - beliebig tief gebaut werden; daher ist u.U. eine Regelung erforderlich.

§ 23 Abs. 3 BauNVO findet entsprechend Anwendung.

3.9,,Die Baugrundstiicke / im ...gebiet / sind hinter / der Baugrenze / den Baugrenzen /
in voller Tiefe liberbaubar."

3.10

3.11

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 4 BauNVO.
Anwendungsbereich: Die Bebauungstiefe entspricht in ihrer Rechtswirkung einer
hinteren Baugrenze.

,»Die Baugrundstiicke / im ...gebiet / sind vollstindig unterbaubar.“

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 5 und 23
Abs. 5 BauNVO

Anwendungsbereich: Anstelle einer zeichnerischen Festsetzung kann diese
Regelung textlich erfolgen, z.B. unter Bertcksichtigung der Planklarheit.

Eine vollstdndige Unterbaubarkeit der Grundstiicke kommt in der Regel unter
Beriicksichtigung von § 17 Abs. 1 und § 19 Abs. 4 BauNVO nur fir Kerngebiete
in Betracht.

“Im ...gebiet sind auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflaichen / Auf der
Fldache (z.B. ABC ...A) sind / bauliche Anlagen im Sinne von § 23 Abs. 5 der
Baunutzungsverordnung / wie ... (Benennung einzelner Anlagen) / in einem
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Abstand von ..m / zur Linie (z.B. DEFG) / zu der Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ... / nur ausnahmsweise zuléssig. / unzuléssig.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO
Anwendungsbereich: Beschrédnkung der sonst auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssigen Anlagen zu benachbarten Flachen oder zur
Grundstlcksgrenze.

Der Gleichbehandlungsgrundsatz ist zu beachten.

Die nur einzeln ausnahmsweise zulassungsfahigen oder unzuldssigen Anlagen
sind zu bezeichnen.

4. Weitere Arten der Nutzung

4.1 "In der baulichen Anlage (ndhere Bezeichnung) sind / im ... Geschoss / im ...
Geschoss unterhalb der Geldndeoberflache / nur Stellpldtze oder Garagen und
zugehérige Nebeneinrichtungen zuléssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 4 BauNVO.
Anwendungsbereich: In allen Baugebieten, in denen die Zuldssigkeit von
Garagengeschossen geregelt werden soll.

Voraussetzung ist eine Baugebietsfestsetzung im Bebauungsplan.

Die Festsetzung von Garagengeschossen hat - sofern nicht anders ausdriicklich
geregelt - eine Ausschlusswirkung fir die Anlegung von Stellplatzen und Garagen
an anderer Stelle auf dem Baugrundstick.

Die Festsetzung muss durch besondere stadtebauliche Griinde gerechtfertigt
sein.

4.2"In der baulichen Anlage (ndhere Bezeichnung) sind auf der Flache ... / des ...
Geschosses / des ... Geschosses unterhalb der Geldndeoberfldche / nur Stellplétze
oder Garagen und zugehérige Nebeneinrichtungen zuléssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 3 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 5
BauNVO.

Anwendungsbereich: in allen Baugebieten, in denen die Zulassigkeit von
Garagengeschossen geregelt werden soll. Zu den zugehérigen Neben-
einrichtungen zahlen hier z. B. Zu- und Abfahrtsrampen, Treppen oder Aufziige
zu den Tiefgaragen.

Voraussetzung ist eine Baugebietsfestsetzung im Bebauungsplan sowie
besondere stadtebauliche Griinde.

Eine Regelung nach Abs. 5 stellt klar, dass die Festsetzung nach Abs. 4 auch nur
fur Teile von Geschossen getroffen werden kann. Die Festsetzung hat die gleiche
ausschlieBende Wirkung wie Abs. 4 (s. Muster-TF 4.1).

4.3 "Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) sind Stellplatze
und Garagen unzulédssig. / Das gilt nicht fiir Stellplétze flir schwer Gehbehinderte
und Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhinutzer. /"

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO.
Anwendungsbereich: Die Regelung erstreckt sich auf alle Baugebietstypen nach
den §§ 2 bis 9 BauNVO fir die gesamten Baugebiete oder Teile dieser. Flr
Sondergebiete ist eine Regelung im Rahmen der Zweckbestimmung mdglich.

§ 12 Abs. 7 BauNVO ist bei der Aufnahme der textlichen Festsetzung zu be-
achten. In Berlin betrifft die Einschrdnkung nach Entfall der Stellplatznach-
weispflicht gem. § 49 Abs. 1 BauO Bin nur noch die bei Errichtung 6ffentlich
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4.4

zugénglicher Gebaude anzubietenden Stellplatze fur schwer Gehbehinderte und
Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhlnutzer. Das ist zu bertcksichtigen.
- Die stadtebaulichen Griinde sind darzulegen.

»Im Geltungsbereich des Bebauungsplans / Im ...gebiet / ist héchstens ein
Stellplatz je .. m? Baugrundstiicksfliche im Sinne des § 19 Abs. 3
Baunutzungsverordnung zulédssig. / Die Stellpldtze sind unterirdisch anzu-
legen.”

- Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die Regelung erméglicht eine Begrenzung der Stellplatze
unter Berlcksichtigung des Gleichheitsgrundsatzes bei mehreren Bau-
grundstticken.

- Die Einschrankung der Stellplatze belastet den Eigentiimer geringer als ein
genereller Ausschluss.

- Die stadtebaulichen Griinde sind darzulegen.

4.5 "Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen

4.6

4.7

unzuléassig. / Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen. / Das gilt nicht fiir Stellpladtze fiir
schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzinnen und Rollstuhlnutzer. /"

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB mit Verbindung mit § 23 Abs. 5
BauNVO.

- Anwendungsbereich: Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen.

-  Wenn Tiefgaragen auBerhalb der als Uberbaubar festgesetzten Flachen
vorgesehen sind, sollten diese festgesetzt werden, um dem Gebot der
Bestimmtheit zu entsprechen. Der Ausschluss muss fir jeden Einzelfall durch
Auslegung der zeichnerischen und textlichen Festsetzung des Bebauungsplans
bestimmt werden. Die Regelung kann sich ausgleichend hinsichtlich einer
NutzungsmaBlberschreitung auswirken.

- § 12 Abs. 7 BauNVO st bei der Aufnahme der textlichen Festsetzung zu be-
achten. In Berlin Dbetrifft die Einschrdnkung nach  Entfall der
Stellplatznachweispflicht gem. § 49 Abs. 1 BauO BIn nur noch die bei Errichtung
offentlich  zuganglicher Gebaude anzubietenden Stellplatze fir schwer
Gehbehinderte und Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhinutzer. Das ist zu
berlcksichtigen.

- Wenn Stellplatze und Garagen ausdricklich auf bestimmte Geschosse be-
schrankt sind (vgl. Muster-TF 4.1 Satz 1 und Muster-TF 4.2 Satz 1), ist diese
textliche Festsetzung nicht aufzunehmen.

»In dem ... gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile), auf der
Fldche ... (z. B. ABCD ... A oder WA 3) diirfen nur Wohngebéude errichtet
werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
kénnten. / Ausnahmsweise kénnen Wohngebadude ohne férderungsfahige
Wohnungen zugelassen werden, wenn die nach Satz 1 erforderlichen
Wohnungen in einem anderen Gebdude im ... gebiet / im Geltungsbereich des
Bebauungsplans / erbracht werden.*

»In dem ... gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile), auf der
Fldache ... (z. B. ABCD ... A oder WA 3) diirfen nur Wohngebéaude errichtet
werden, bei denen ein Anteil von mindestens / ...%, / der in / dem Gebdude / den
Gebéduden / errichteten Wohnungen / der zuldssigen Geschossfldache / der
festgesetzten zulassigen Geschossflache, die fiir Wohnungen zu verwenden
ist* / mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. /
Ausnahmsweise kénnen Wohngebéaude ohne férderungsfdhige Wohnungen
zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem
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anderen Gebdude im ... gebiet / im Geltungsbereich des Bebauungsplans /
erbracht wird”.

Zu 4.6 und 4.7:

- Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 7 BauGB.

- Anwendungsbereich: Errichtung neuer Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderungen geférdert werden kénnten.

- Die Festsetzung bezieht sich auf Wohngeb&ude; diese kénnen insbesondere in
Wohngebieten nach den §§ 3, 4 und 4a der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sowie in Misch- und Kerngebieten (§§ 6, 6a und 7 BauNVO) in Betracht kommen
(gof. auch in Sondergebieten). Im Kerngebiet missen vorab die Voraussetzungen
fir Wohngebaude geregelt werden.

- *Nur wenn fir besondere Wohngebiete, urbane Gebiete und Kerngebiete eine
Festsetzung gem. Abs. 4 BauNVO (§§ 4a Abs. 4 Nr. 2, 6a Abs. 4 Nr. 3, § 7 Abs. 4
Nr. 2) und im ggf. SO im Rahmen der Zweckbestimmung getroffen wurde, kann
Bezug genommen werden auf die zulassige Geschossflache, die fir Wohnungen
zu verwenden ist, die dem Begriff einer ,wohnbezogenen GF* des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung entspricht.

- Ein Gebaude ist schon dann als_Wohngebdude im Sinn von § 9 Abs. 1 Nr. 7
BauGB anzusehen, wenn es auch dem Wohnen dient und wenn die
Wohnnutzung im Verhéltnis zu den anderen Nutzungen nicht nur von
untergeordneter Bedeutung ist (vgl. auch das Urteil des VGH Bayern vom 13.
April 2006, Az.: 1 N 04.3519, dort zu § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

- Die Wohngebaude missen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert
werden kénnen, das hei3t es sind nur solche Wohngebdude zuléssig, die die
Anforderungen der entsprechenden gebaudebezogenen Férderungsvoraus-
setzungen erflillen. Eine Verpflichtung des Grundstickseigentimers, Mittel der
sozialen Wohnraumférderung in Anspruch zu nehmen, besteht nicht. Nicht
entscheidend ist, ob eine Fdrderung mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus
erfolgt. Demnach sind auf den festgesetzten Flachen auch solche Wohngebaude
zuldssig, die ohne Inanspruchnahme von Mitteln des sozialen Wohnungsbaus
freifinanziert werden, wenn sie denn die gebaudemaRigen Voraussetzungen flr
die soziale Wohnraumfdérderung erfullen.

- Die Festsetzungsmdglichkeit kann sowohl auf die gesamten Baugebiete bezogen
werden (also nicht nur auf eingestreute Flachen innerhalb des Baugebietes), als
auch auf eine einzige Flache innerhalb des Baugebietes, sofern die
Voraussetzungen fir Wohngebaude erfllt sind.

- Da sich die Foérdervoraussetzungen andern kénnen, kommt es auf die
Férderungsvoraussetzungen an, die zum Zeitpunkt der Verwirklichung des
Bauvorhabens (Bauantragstellung) gelten.

- Die Ausnahmeregelung in Satz 2 der Muster-TF eréffnet neben der Mdglichkeit
einer rdumlich gebundelten Errichtung der férderfahigen Wohnungen eine flexible
Handhabung durch den beziehungsweise die Projekttrager im Vollzug.

- Von der textlichen Festsetzung unberlhrt bleiben weiter gehende Verpflichtungen
auf der Grundlage von stadtebaulichen Vertragen nach den §§ 11 und 12 BauGB.

4.8 "Auf der Flédche ... (z.B. ABCD ... A) des ...gebietes diirfen nur Wohngebéude fiir ...
(Benennung der Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, z.B. Behinderte,
Senioren, Studenten) errichtet werden."

4.9 ,,Auf der Fldche ... (z.B. ABCD ... A) des ...gebietes diirfen in Wohngebéuden ... %

der zuldssigen Geschossflache nur fiir ... (Benennung der Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf, z.B. Behinderte, Senioren, Studenten) errichtet werden."
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4.10

4.11

4.12

Zu 4.8 und 4.9:

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB.

Anwendungsbereich: Festsetzung von Wohngebauden fur Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf.

Die Festsetzungsmdglichkeit kann sich nur auf einzelne Flachen erstrecken, d.h.
also um eingestreute Flachen innerhalb eines Baugebietes oder auf einen
bestimmten Prozentsatz der Wohnflache zu Gunsten des in Betracht kommenden
Personenkreises.

Die Festsetzung bezieht sich auf Wohngebdude. Unter ,Errichten® von
Wohngeb&uden ist hier auch der Umbau oder die Anderung zu verstehen.

Auf das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung wird hingewiesen.

"Auf der Fldache ... (z.B. ABCD ... A) ist ... (z.B. eine Tankstelle, ein Hotel, einen Wo-
chenmarkt, ein Ausflugslokal) zuldssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB.

Anwendungsbereich: Auf der Flache mit dem bestimmten Nutzungszweck sind
nur diese Nutzungen zulassig.

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB sind selbsténdige Festsetzungen,
d.h. sie kénnen kein festgesetztes Baugebiet Uberlagern. Die Regelung kommt
nicht in Betracht, wenn die Festsetzung eines Baugebietes mdglich ist.
Voraussetzung ist auch, dass die Eigenart des besonderen Nutzungszwecks
einen Standort mit spezifischen, objektiv definierbaren Merkmalen erfordert.

Die Festsetzung des besonderen Nutzungszwecks kann auch Festsetzungen von
Art und Maf der baulichen Nutzung sowie sonstige Festsetzungen umfassen.
Alternative Nutzungszwecke dirfen nicht festgesetzt werden.

Es ist zu beachten, dass Planungsschaden nicht entstehen, da die Festsetzung
Entschadigungs- bzw. Ubernahmeanspriiche auslésen kann.

"Die Fldache ... (z.B. ABCD ... A) ist von der Bebauung freizuhalten / und darf als
... (z.B. Baumschule, Lagerplatz) genutzt werden /."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Anwendungsbereich: Wenn aus gewichtigen stadtebaulichen Grinden einzelne
bebauungsfahige Grundsticke von Bebauung freizuhalten sind, z. B. aus
Grinden des Denkmalschutzes oder zur Freihaltung von Kaltluftschneisen.

Eine Uberlagerung der nach Nr. 10 festgesetzten Flachen mit Baugebieten
scheidet aus, da in Baugebieten bereits regelbar ist, dass nach § 23 BauNVO
nicht Gberbaubare Grundstlcksflachen festgesetzt werden kénnen.

Die Festsetzung einer Nutzung ist entbehrlich, wenn durch die Festsetzung
bereits eine nicht bauliche Nutzung vorgesehen ist.

Es ist zu Dbeachten, dass die Festsetzung Entschadigungs- bzw.
Ubernahmeanspriiche nach § 40 Abs. 1 Nr. 12 BauGB auslésen kann.

Eine Festsetzung nach Nr. 10 kommt nicht in Betracht, wenn eine Bebauung
bereits nach anderen gesetzlichen Vorschriften ausgeschlossen ist (z. B. Wasser-
schutzgebiet).

"Die Einteilung / der StraBenverkehrsfldache / und / der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung / ist nicht Gegenstand der Festsetzung."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung dient der Klarstellung und ist nur
aufzunehmen, soweit der Bestandsplan innerhalb der o0.g. Flachen die Einteilung
der Verkehrsflachen darstellt.
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4.13

4.14

4.15

4.16

4.17

- Vorschlagseintragungen fur die Einteilung sollen die Verkehrsflachen i. d. R. nicht
enthalten. Eine Selbstbindung der Gemeinde ist zu vermeiden.

- Fir planfeststellungsersetzende Bebauungsplédne ist eine vom Muster ab-
weichende Regelung zu treffen (z.B. ,Die Einteilung der Stral3enverkehrsfléche ist
mit Ausnahme der Bereiche fir die der Bebauungsplan planfeststellungs-
ersetzende Festsetzungen trifft, nicht Gegenstand der Festsetzung.”)

"Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten ... (z.B. A, B, C und D) ist
zugleich StraBenbegrenzungslinie."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

- Anwendungsbereich: Von dieser textlichen Festsetzung ist dann Gebrauch zu
machen, wenn eine zeichnerische Festsetzung nicht mdglich oder unklar ist, da
sich die Begrenzungslinien Uberlagern.

“Innerhalb der Flache ... (z.B. ABCD ... A) sind fiir das Parken von Fahrzeugen
bauliche Anlagen mit mehreren Ebenen zulédssig. Die baulichen Anlagen diirfen
eine Hohe von ... m tber / NHN / Gehweg / nicht liberschreiten."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

- Anwendungsbereich: Festsetzung von Flachen fir den ruhenden Verkehr.

- Wird die H6he nicht in m Gber NHN angegeben, muss sie sich auf einen im Be-
bauungsplan festgelegten Héhenpunkt beziehen.

"Die Flédche ... (z.B. ABCD ... A) ist/ Flache fiir die Versorgung mit ... (ndhere Be-
zeichnung) / Flache fir / die Abfallentsorgung / die Abwasserbeseitigung / Ab-
lagerungen / Riickhaltung / und Versickerung / von Niederschlagswasser / (ggf.
ndhere Bezeichnung); bauliche Anlagen, die mit der Zweckbestimmung dieser
Fléache in Einklang stehen, kbnnen zugelassen werden."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB

- Anwendungsbereich: Festsetzung von Flachen fur Anlagen der Ver- und
Entsorgung.

- NutzungsmaBe flr bauliche Anlagen kénnen erganzend textlich oder zeichnerisch
festgesetzt werden. Erforderlichenfalls ist auch die Flache, auf der die baulichen
Anlagen errichtet werden drfen, zu konkretisieren.

- Eine textliche Festsetzung der NutzungsmafBe und der Uberbaubaren Flache
entfallt bei Baukdrperausweisung. Jedoch ist dann die Muster-TF 2.15 ergéanzend
zu berlcksichtigen.

"In den Dauerkleingérten diirfen nur eingeschossige Lauben errichtet werden,
die nicht Wohnzwecken dienen und deren Grundfliche einschlieBlich
Nebenanlagen - wie Kleintierstall, Abort, geschlossene Veranda, Gerdteraum
und lberdachter Freisitz - 24 m? nicht (iberschreitet. Ein eingeschossiges
Vereinshaus, das / Eingeschossige Vereinshduser, die / mit der Zweck-
bestimmung in Einklang / steht, kann / stehen, kénnen / zugelassen werden."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
- Anwendungsbereich: Bei Festsetzung privater Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Dauerkleingartenanlage®.

“Innerhalb der Fldche... ist / kann / die Errichtung einer ...geschossigen ...
(ndhere Bezeichnung der baulichen Anlage, z.B. Gaststétte) und die Anlegung der
fir die ..(z.B. Gaststitte) erforderlichen Stellpldtze sowie zugehérigen
Nebeneinrichtungen / zuldssig / zugelassen werden. Die Grundflache der
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4.18

4.19

4.20

4.21

baulichen Anlage der ...(z. B Gaststétte) darf ... m?/ und / die Hé6he der baulichen
Anlage / die Firsthéhe / ...m liber / NHN / Gehweg / nicht (iberschreiten."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB

- Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung kommt nur zur Anwendung, wenn
die baulichen Anlagen innerhalb der Grinflachen nach deren Zweckbestimmung
nicht ohnehin zuldssig sind oder wenn ein besonderes Interesse an der
planungsrechtlichen Festlegung der Uberbaubaren Flache und des MaBes der
baulichen Nutzung besteht. Die baulichen Anlagen missen von ihrer
Zweckbestimmung her mit der Zweckbestimmung der Grinflache vereinbar sein.

- Wird die Héhe nicht in m Gber NHN angegeben, muss sie sich auf einen im Be-
bauungsplan festgesetzten H6henpunkt beziehen.

"Auf der Fldache ... (z.B. ABCD ... A) ist die Errichtung von Anlagen fir
Kleintierhaltung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 19 des Baugesetzbuchs fiir /
Ausstellungs- und Zuchtanlagen / Zwinger / Koppeln / ... / zulédssig."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 19 BauGB

- Anwendungsbereich: Die Festsetzung kommt bei gréBeren Anlagen dieser
Nutzungen in Betracht. Kleinere Anlagen kdnnen auch als untergeordnete
Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO zugelassen werden.

- Auf die Konkretisierung der auf der Flache zuldssigen Anlagen kann nicht
verzichtet werden.

"Auf der Flache / Auf der Fléache ... (z.B. ABCD ... A) innerhalb der Flache / fiir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Schule” ist auch eine Nutzung
fiir auBerschulische Sport- und Spielzwecke zuléassig."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

- Anwendungsbereich: Die Festsetzung kommt bei einer die Zweckbestimmung
erganzenden Nutzung in Betracht.

- Die textliche Festsetzung ist entbehrlich bei einer Benennung der auBerschul-
ischen Zwecke oder durch Festsetzung einer diese Nutzung einschlieBenden
Zweckbestimmung (z.B. Schule und Sporthalle) jeweils durch konturierte Schrift in
der Planzeichnung.

- Sollen auch AuBensportanlagen fir eine auBerschulische Nutzung in Betracht
kommen, muss sich auch dies aus der Bebauungsplanfestsetzung ergeben.

»Auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen sind Einfriedungen / nicht /
nur ausnahmsweise / zulédssig.“

- Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO

- Anwendungsbereich: Beschrankung von Einfriedungen der Grundstucksflachen.

- Die Festsetzung kann zur Verhinderung der nach § 6 Abs. 8 Satz 1 Nr. 3 BauO
Bln auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den Abstandsflachen (§ 23
Abs. 5 BauNVO) zulassigen geschlossenen Einfriedungen getroffen werden,
wenn stadtebauliche Grinde dies erfordern (z. B. Erhalt der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes). Der Grundsatz der Gleichbehandlung ist zu beachten.

- Die Regelung erfasst auch Mauern, die bis zu einer H6he von 2 m sonst
verfahrensfreie Bauvorhaben sind.

- Weitergehende Regelungen sind nur aus gestalterischen Griinden mdglich.

»~Im ... gebiet sind auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen ...

(benennen) Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
unzulédssig / nur ausnahmsweise zulédssig, wenn sie / (z.B. der Erfassung von
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Wertstoffen, Abféllen und dhnlichem dienen / und eine Grundfldche von ... m? sowie
eine Héhe von ... m nicht Uberschreiten).

- Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 und § 14 Abs. 1
Satz 3 BauNVO

- Anwendungsbereich: Beschrankung von Nebenanlagen.

- Einschréankungen oder Ausschluss zulédssiger Nebenanlagen kénnen nur aus
stadtebaulichen Grinden erfolgen; sie kénnen in raumlich-gegenstandlicher
Hinsicht oder in Bezug auf die Art der Nebenanlage oder Einrichtung getroffen
werden.

- Uber eine Ausnahme hat die Baugenehmigungsbehérde zu entscheiden;
Ausnahmen sind nach Art und Umfang zu bestimmen.

5. Immissionsschutz / Klimaschutz

5.1 ,,Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas
oder Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von
Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des
eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizél EL sind.*

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB

- Anwendungsbereich: Im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung.

Sonst nur bei besonders zu begrindendem stédtebaulichen Erfordernis durch
hohe Schutzbeddrftigkeit vor Luftschadstoffimmissionen oder bereits erhebliche
Uberschreitungen der Grenzwerte im Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw.
in angrenzenden Bereichen(z. B. bei austauscharmen Verhaltnissen auftretender
Luftstrbmungen).

- Die TF dient dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

- Nach der TA Luft 2002 wird die Masse der emittierten Stoffe oder Stoffgruppen
bezogen auf die Zeit als Massenstrom (Emissionsmassenstrom) angegeben. Der
Massenstrom ist die wahrend einer Betriebsstunde bei bestimmungsgemalem
Betrieb einer Anlage unter den fir die Luftreinhaltung unglnstigsten
Betriebsbedingungen auftretende Emission der gesamten Anlage.

- Die Regelung beschrankt die Verwendung bestimmter Brennstoffe und knUpft
dabei an die Eigenschaften bestimmter Brennstoffe an mit dem Ziel der
Luftreinhaltung — dem Vorsorgeprinzip des § 5 Abs. 1 Nr. 2 BImSchG
(vorbeugenden Umweltschutz) entsprechend.

5.2 ,Im ...gebiet (ggf. ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) ist zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes die Verwendung von Stoffen, deren Einsatz zu
Emissionen nach folgenden Nummern und Klassen der technischen Anleitung zur
Reinhaltung der Luft - TA Luft - in der Fassung vom 24. Juli 2002 (GMBI. S. 511)
fiihrt, in immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbediirftigen Anlagen
insoweit zu beschranken, dass die Emissionswerte der TA Luft eingehalten
werden.

- Nr. 5.2.7.1.1 Krebserzeugende Stoffe,
- Nr. 5.2.2, Klasse I und Il, staubférmige anorganische Stoffe,
- Nr. 5.2.4, Klasse | gasférmige anorganische Stoffe,
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5.3

5.4

- Nr. 5.2.5, Klasse I und I, organische Stoffe.*

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB

- Anwendungsbereich: Vorwiegend in Gebieten mit einer nachweislich erhéhten
ortlichen Grundbelastung aus bestehenden gewerblichen Anlagen bei gleichzeitig
besonders zu begrindendem stadtebaulichen Erfordernis durch hohe
Schutzbedurftigkeit vor zusatzlichen Luftschadstoffimmissionen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans bzw. in angrenzenden Bereichen. Insbesondere
begrindet sich der Reglungsbedarf fir immissionsschutzrechtlich nicht
genehmigungsbedirftige Anlagen, die nicht von der TA Luft erfasst werden, wie
z. B. kleinere Handwerksbetriebe. Genehmigungsbedurftige Anlagen missen die
Vorgaben der TA Luft nach dem geltendem Immissionsschutzrecht ohnehin
einhalten.

»Auf der Fldche ... (z.B. ABC...A) ist eine durchgehende Ldrmschutzwand mit
einer Hohe der Oberkante von mindestens /... m iiber NHN / ... m iiber Gehweg /
zu errichten. Die Lédrmschutzwand muss eine Schalldimmung D,z von
mindestens 25 dB aufweisen und ist / straBenseitig / bahnseitig / beidseitig/
hoch schallabsorbierend / schallabsorbierend / auszufiihren.*

»Auf der Fldche ... (z.B. ABC...A) ist ein durchgehender Ldrmschutzwall mit
einer Héhe der Oberkante von mindestens /... m iiber NHN / ... m iiber Gehweg /
zu errichten / und / beidseitig / zu begriinen / zu bepflanzen / und bei Abgang
nachzupflanzen.*

2u 5.3 und 5.4:

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 / und 25 a) / BauGB

- Anwendungsbereich: Wohngebiet, das direkt an Gewerbe- oder Industriegebiet,
Sportanlage oder an einen larmbelasteten Verkehrsweg angrenzt und bei
bekannter oder prognostizierter Larmbelastung.

- FOr Larmschutzwélle mlssen keine Anforderungen an Schallddmmung oder
Schallabsorption gestellt werden.

- Die Begriffe Schallddmmung Dg und ,hoch schallabsorbierend* /
,Schallabsorbierend“ (Absorptionsgruppen A2, A3 oder A4) werden in Anlehnung
an die ZTV-Lsw 06 gewahlt, die mit der jeweils in Berlin eingefihrten Fassung der
AV zu § 7 BerlStrG fir 6ffentliche Bauwerke gelten.

- Die Schallddmmung Dg in dB ist die Differenz der Schalldruckpegel der
auftreffenden und der durch die Wand tretenden Energie. D g sollte mindestens
25 dB betragen, um sicherzustellen, dass die durch die Wand "hindurch
dringenden" Schallanteile gegenldber den anderen Schallanteilen ver-
nachlassigbar gering sind.

- Die Schallabsorption wird durch die Differenz DL, in dB der Schalldruckpegel
zwischen der auftreffenden und der reflektierten Energie gekennzeichnet. Far
eine absorbierende Ausfihrung betragt DL, mindestens 4 dB, fir eine
hochabsorbierende Ausflihrung mindestens 8 dB.

- Anforderungen an die Schallabsorption missen u. U. festgelegt werden, um
reflexionsbedingte Pegelerhdhungen flr die der Wand gegenlberliegenden
vorhandenen und/oder geplanten schutzwirdigen Nutzungen zu vermeiden.
I.d. R. sind solcherart Festsetzungen nur fir die der Schallquelle zugewandte
Seite der Larmschutzanlage zu treffen.

- Die Hbhe der Oberkante des Larmschutzbauwerks muss entweder in ,m Uber
NHN“ angegeben werden oder als relative H6he zu einem (unveranderlichen)
Bezugsobjekt. Bezug genommen werden kann z. B. auf die im Bebauungsplan
angegebene Hbéhe des Gehweges.
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5.5

5.6

Solche selbstéandigen Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes kdnnen
beitragsfahige ErschlieBungsanlagen (§ 127 Abs.2 Nr.5 BauGB) sein. Sie
kénnen aber auch Bestandteile anderer beitragsfahiger ErschlieBungsanlagen
(z. B. von StraBBen) sein.

Zuganglichkeit, Erhaltungsmdglichkeit, ggf. grundbuchliche Sicherung bzw.
Baulasteintragung und stadtebaulicher Vertrag sind zu beachten.

»~Zum Schutz vor Ldrm sind / die Wande / und / die Decken / von /
Tiefgaragenzufahrten innenseitig / Arkaden / entlang / der / ... Stral8e / Linie ...
(zB. ABC...) / hoch schallabsorbierend / schallabsorbierend / gering
schallabsorbierend / auszufiihren.*

»Zum Schutz vor Larm sind / die Fassaden /... % der Fassade / entlang / der / ...
StraBe / Linie ... (z.B. ABC...) / hoch schallabsorbierend / schallabsorbierend /
gering schallabsorbierend / auszufiihren.*”

2u 5.5. und 5.6:

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Anwendungsbereich: Heranriickende (neue) StraBenrandbebauung, die eine
gréBere Baullcke schlieBt oder Neuplanung entlang einer StraBe (z. B.
Bebauungsplan 1-14 (Molkenmarkt/Klosterviertel), bei der durch Reflexionen
heranriickender Fassaden eine kritische Larmsituation fur bestehende
schutzwirdige Nutzungen verscharft wird.

Im Falle des Neubaus von Tiefgaragenzufahrten kann eine schallabsorbierende
Verkleidung der Innenseiten der Wande und/oder der Decke erforderlich werden,
um an bestehenden und/oder geplanten schutzwlrdigen Nutzungen im
Nahbereich der Tiefgaragenzufahrt La&rmbelastigungen auszuschlieBen.

Die Begriffe hoch schallabsorbierend, schallabsorbierend und gering
schallabsorbierend dienen der Konkretisierung und sind - mit Ausnahme des
Begriffs ,gering schallabsorbierend® - in der ZTV-Lsw 06 (Zusétzliche Technische
Vertragsbedingungen und Richtlinien fir die Ausfihrung von Larmschutzwanden
an StraBen) definiert. Mit ,gering schallabsorbierend” sind Materialien gemeint,
die einen Wert von D, = 2 - 4 dB nach ZTV-Lsw 06 aufweisen. Gering
schallabsorbierend kdénnen beispielsweise schallabsorbierende Putze sein.
Schallabsorbierend sind Wéande bis zu einem Absorptionsgrad von D, = 4 - 7 dB
und hoch schallabsorbierend bis zu einem Absorptionsgrad von D, = 8 - 11 dB.
Die textlichen Festsetzungen verweisen nicht direkt auf die ZTV-Lsw 06, sondern
es werden lediglich Begrifflichkeiten der ZTV-Lsw 06 in der Regelung verwendet,
so dass das Regelwerk nicht zur Einsichtnahme bereitgehalten werden muss.

Die Begriffe sollten in der Begrindung n&her erldutert und nicht nur auf
Absorptionsgruppen verwiesen werden.

Bei Anwendung der Muster-TF bei Wohngebauden ist zu berlicksichtigen, dass
sich wegen der nahezu 100%-igen Reflexion des Schalls an den Glasflachen der
Fenster und an anderen schallharten Fassadenbereichen insgesamt nur eine
geringe Schallabsorption erreichen lasst. Hier ist es erforderlich, dass durch
Gutachten der prozentuale Anteil der Fassaden, der schallabsorbierend
auszufuhren ist, bestimmt wird.

5.7 ,Im ...gebiet sind auf den Teilflichen ... (z.B. GE 1, GE 2 ...) nur Betriebe und

Anlagen zuléssig, deren Gerdusche, die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Lgc nach DIN 45691:2006-12, ,,Gerduschkontingentierung“
weder tags (6:00-22:00 Uhr) noch nachts (22:00-6:00 Uhr) (iberschreiten:
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Emissionskontingente Lek in dB
Teilflachen Lex, 1ag Lek, Nacht
(z.B. GE 1) (z.B. 65) (z.B. 55)
(z. B. GE 2)

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.“

Mdgliche Erganzung:

»Flr die im Bebauungsplan dargestellten Richtungssektoren A bis ... (weitere
Richtungssektoren ergédnzen) erhéhen sich die Emissionskontingente Lgx um
folgende Zusatzkontingente fiir Tag und Nacht:

Richtungssektoren und mégliche Zusatzkontingente in dB
Bezugspunkt im System ETRS 89 / UTM 33 (Rechtswert; Hochwert) /
Bezugspunkt im System SOLDNER Berlin Netz 88
(Rechtswert; Hochwert)

Richtungssektor von bis Lex 7ag zus | LEx Nacht zus
A (z.B. 45°) | (z.B. 100°) (z.B. 2) (z.B. 1)
B ees® eee® v v

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit des Betriebs oder der Anlage
erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, Anhang A, Abschnitt A.2.*

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO
Anwendungsbereich: Neuplanungen von lauten Baugebieten, insbesondere
Gewerbe- und Industriegebiete, wenn auch bei sachgerechter Abwagung unter
Beachtung der Abwagungsdirektive des § 50 BImSchG keine hinreichenden
Abstande zwischen den emissionstrachtigen und immissionsempfindlichen
Nutzungen vorgesehen werden kénnen sowie bei Uberplanungen vorhandener
Gemengelagen.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten dient der Wahrung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und der Konfliktbewaltigung.
Ferner wird dem ,Windhund-Prinzip“ in neuen Gewerbe- und Industriegebieten
vorgebeugt.

Die Anwendung der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 4.3 setzt in der Regel voraus,
dass ein Gewerbe- oder Industriegebiet zur Gerduschkontingentierung in
(mindestens zwei) Teilflachen gegliedert wird. Uber Emissionskontingente und die
FlachengréBe der Grundsticke kann im Endergebnis ein zulassiger
Immissionsanteil von Vorhaben (Betriebe und Anlagen) fir beliebige
Immissionsorte bestimmt werden.

Fir die Tages- und Nachtzeit kénnen unterschiedliche Zusatzkontingente
festgelegt werden. Emissions- und Zusatzkontingente sind auf ganze Dezibel
abzurunden.

Far die Richtungssektoren und fur mégliche Zusatzkontingente gilt: 0 ° ist Norden.
Anzugeben sind die Richtungssektoren im Uhrzeigersinn. Erganzend sind im
Bebauungsplan zu den Teilflachen auch der Bezugspunkt im Plangebiet und die
von ihm ausgehenden Strahlen darzustellen, die die Sektoren begrenzen. Der
Bezugspunkt wird frei gewahlt. Dieser und die Richtungssektoren gelten fir das
gesamte Plangebiet. Die Sektoren sind im Bebauungsplan zu kennzeichnen
(Buchstabe gemal o.g. Tabelle).

Im Einzelfall kbnnen fir Zusatzkontingente (Anhang A der DIN 45691:2006-12)
erganzende Regelungen getroffen werden. Die Zusatzkontingente gelten fur alle
einzelnen Teilflachen im Bebauungsplanbereich, die im ersten Teil der Muster-TF
5.7 bestimmt werden, auch wenn die Ursprungskoordinaten, d.h. der
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5.8

5.9

Bezugspunkt und die von ihm ausgehenden Strahlen nur in einer Teilflache
liegen. Die Richtungssektoren kennzeichnen keine Flachen mit unterschiedlichen
zulassigen Gerduschemissionen innerhalb des Plangebiets. Sie zeigen vielmehr
an, dass fir Immissionsorte innerhalb dieser Sektoren (auch auBerhalb des
Plangebiets in Verlangerung der Sektorengrenze) entsprechend hdhere
Immissionskontingente L zulassig sind.

- Mit dem Verweis auf die DIN 45691 Ausgabe 2006 ist die Berechnungsmethode
bestimmt. In der Begrindung sollte auf die Berechnung nach der DIN
45691:2006-12 mit Angabe der Fassung hingewiesen und dies erldutert werden.
Der Bezug auf die DIN in der textlichen Festsetzung ermdglicht auf weitere
Angaben zu den Berechnungsmodalitditen zu verzichten, da diese sich
unmittelbar aus der Norm ergeben.

- Da Immissionsorte grundsétzlich Bereiche mit schutzwirdigen Nutzungen in der
Umgebung (aber auBerhalb) des Planbereiches (z.B. des GE) sind, kann ein
Immissionsort nur fiktiv fir das Berechnungsverfahren zugrunde gelegt werden.
Das erfolgt in der Regel in einem Gutachten. Diese Immissionsorte sollten in der
Begrindung n&her beschrieben werden, da die texiliche Festsetzung der
Gerauschkontingentierung im Sinne der Konfliktbewaltigung eben fur diese
Bereiche regelt, wie viel Larm auf den jeweiligen Teilflachen emittiert werden darf.

- Bei Verwendung der textlichen Festsetzung, die sich auf die DIN 45691:2006-12
bezieht, ist unter Beriicksichtigung der rechtsstaatlichen Anforderungen an die
Verkundung der Norm erganzend folgender technischer Hinweis auf dem
Bebauungsplan aufzunehmen, da der DIN damit gleichsam rechts-
normerganzende Wirkung zu kommit:

»,Die DIN 45691:2006-12 wird im Bezirksamt ....... von Berlin, ...amt (z.B.
Stadtplanungsamt / Fachbereich Planen / Birgeramt / Bezirksbibliothek /
Senatsverwaltung ...) zur Einsichtnahme bereitgehalten.

“Zum Schutz vor Ldrm sind / in Wédnden auf der Linie (z.B. ABC) / in Gebduden auf
der Fldache ... (z.B. ABC...A) / Fenster und Liiftungséffnungen zum ... (z. B.
allgemeinen Wohngebiet, Krankenhaus o0.4.) / zur Linie ... (z.B. DEF) / nicht zuldssig. /
Dies gilt nicht in Gebduden und Gebéaudeteilen mit Nutzungen geméaB § 8 Abs. 2
Nr. 2 und Abs. 3 Nr. 1 und 2 der Baunutzungsverordnung.“

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

- Anwendungsbereich: z.B. GE direkt angrenzend oder bei ungeniigenden
Abstanden zum WA oder bei besonders zu schiitzenden Einrichtungen.

- Die Regelung ist als MaBnahme der immissionshemmenden Ausfihrung der
AuBenwande zu begrinden.

»Zum Schutz vor / Luftschadstoffen / Ldrm sind / im ...gebiet / auf der Fldche ... /
entlang der ... StraBe / in den baulichen Anlagen /im ... Vollgeschoss / Fenster der
zum ... (z.B. Gewerbegebiet) ausgerichteten Aufenthaltsrdume / bis zu einem
Abstand von / ... nur als Festverglasung / unter Wahrung einer ausreichenden
Beliiftung / auszuftihren. / “/

Folgende Erganzung nur fir den Fall, dass sich die Notwendigkeit der Festsetzung von
Fenstern in Festverglasung auch zum Schutz vor Luftschadstoffen ergibt:

,Die Anlagen fiir die Beliiftung dieser Aufenthaltsrdume ist so anzuordnen, dass
die Beliiftung von den von diesen StraBen / dem ...gebiet / abgewandten Seiten
oder lber das Dach erfolgen kann. Es kénnen auch andere MaBnahmen gleicher
Wirkung getroffen werden.“
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5.10

»Zum Schutz vor Ldrm ist entlang der Linie ... (z. B. ABC...) ein geschlossener
Laubengang zu errichten. Es kénnen auch andere MaBnahmen gleicher
Wirkung getroffen werden.*

2Zu 5.9 und 5.10:

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

- Anwendungsbereich: Wohngebiet direkt an GE/GI, Sportanlage oder einen
larmbelasteten Verkehrsweg angrenzend.

- Die Regelung kommt insbesondere dann in Betracht, wenn die Flachen vor
Fenstern von Aufenthaltsraumen als ,malfigeblicher Immissionsort* im Sinne des
jeweils anzuwendenden Regelwerks (TA Larm, 18. BImSchV) ausgeschlossen
werden soll.

- Nicht zu den Aufenthaltsraumen zahlen z. B. Bader, Hauswirtschaftsrdume und
Kuchen, die ausschlieBlich der Zubereitung von Mahlzeiten dienen.

- Eine MaBnahme gleicher Wirkung bezogen auf den Larm wére z.B. eine
gebaudehohe Vorhangfassade mit mehr als 0,5 m Abstand zur Hauswand an der
von Immissionsrichtwert-Uberschreitung potentiell betroffenen Fassade mit
Aufenthaltsrdumen.

Passive SchallschutzmaBnahmen:

5.11

»Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss in Gebauden / auf der Fldache ... (z.B.
ABCD...A) / entlang der ... StraBe / der Bahnanlage / an der Linie ... (z.B. ABC...D)
/ mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsrdumen missen / mindestens ... Aufenthaltsrdume /
mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume / mit jeweils mindestens einem
Fenstern / zu der Linie ... (z.B. UVW...Z) / von der StraBe abgewandt / zum
Blockinnenbereich ausgerichtet / zur larmabgewandten Seite ausgerichtet /
sein. /,, / Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei
AuBenwiénde nicht zu einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.* /

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBenwédnde nicht zu einer
larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, miissen in mindestens einem
Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in
/ mindestens der Hélfte / mindestens ... / der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen
unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche
MaBnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewébhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit
in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgeéffneten Fenster
nicht iberschritten wird".

(*Dieser Satz ist in Verbindung mit dem nachfolgenden Absatz nur aufzunehmen,
wenn der Sonderfall ,Eckwohnungen*® zu berticksichtigen ist.)

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

- Anwendungsbereich: An larmbelastete Verkehrswege heranriickende Wohn-
bebauung.

- Vor der Anwendung der Festsetzung zur ,Grundrissregelung“ sind aktive und
stadtebauliche MaBnahmen zu prifen.

- Die ,Grundrissregelung® ist grundsatzlich nicht anwendbar bei Gewerbe-, Sport-
und Freizeitlarm.

- Die ,Grundrissregelung® kommt dann zur Anwendung, wenn fir die zur
Larmquelle ausgerichteten Aufenthaltsrdume von Wohnungen zu erwarten ist,
dass das ungestorte Schlafen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster in
keinem oder in einer nicht gentigenden Anzahl von Aufenthaltsraumen mdglich
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5.12

ist. Dies ist der Fall, wenn Beurteilungspegel im Inneren zu erwarten sind, die den
empfohlenen Zielwert von 30 dB(A) erheblich Ubersteigen. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wéaren nicht erfillt.

Wegen der fehlenden Rechtsgrundlage ist eine raumspezifische Festsetzung
(z. B. fur Schlaf- und Kinderzimmer) nicht méglich.

- Bei mehr als zwei Aufenthaltsrdumen ist die Anzahl der Aufenthaltsraume, die zur
larmabgewandten Seite auszurichten sind (z. B. mindestens die Haélfte,
mindestens zwei) im jeweiligen Einzelfall zu bestimmen und zu begriinden.

- Bei der Anordnung der baulichen Anlagen ist zu berlcksichtigen, dass auf der
larmabgewandten Seite der Grundstiicke geeignete (d. h. ,ausreichend ruhige®)
AuBenwohnbereiche geschaffen werden. Darauf sollte in der Abwagung
hingewiesen werden.

- Die ,Grundrissregelung” ist insbesondere bei Stadtvillen und Hochhausern mit
Zurickhaltung anzuwenden, wenn die Unterschiede zwischen larmzugewandter
und larmabgewandter Seite zu klein werden (z.B. <5dB(A)). Die
Grundrissregelung kann dann zur Anwendung kommen, wenn auf der ,leiseren
Seite* zumindest die Schwellenwerte der Larmaktionsplanung von 65 dB(A) fur
Lpen und von 55 dB(A) fiir Lyigne €ingehalten werden.

- Die ,Grundrissregelung“ kann vor allem im Geschosswohnungsbau in bestimmten
Fallen problematisch sein, weil sie einen unangemessen hohen ErschlieBungs-
aufwand erfordern wirde, z. B. fir Wohnungen in Blockeckbereichen, bei tieferen
oder quadratischen Gebauden etc. Fir solche Félle sollte die o. g. Sonder-
regelung festgesetzt werden.

- Far diejenigen Wohnungen, bei denen nicht gentigend Aufenthaltsrdume zu einer
ruhigen Seite orientiert sind, missen i. d. R. andere MaBnahmen vorgesehen
werden, die gewahrleisten, dass ein ausreichend niedriger Beurteilungspegel im
Inneren der betroffenen Aufenthaltsrdume bei gleichzeitiger Gewéhrleistung der
Mdoglichkeit des Schlafens bei teilgedffneten Elementen in der duBeren baulichen
Hulle eingehalten wird. Fur die betreffenden Bereiche (,Wohnungen, die Uber
mindestens zwei AuBenwande verfligen, die nicht zu einer larmabgewandten
Seite orientiert ist) kommt insbesondere auch die Muster-TF flir besondere
Fensterkonstruktionen oder bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung in Betracht.

»Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen in Wohnungen, deren Aufenthaltsrdume
nur entlang / der ... StralBe / des ... Platzes / orientiert sind, in mindestens einem
Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in /
mindestens ... / mindestens der Halfte / der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen
unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche
MaBnahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht liberschritten wird.*

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

- Anwendungsbereich: Neuplanung, Festsetzung von Wohnungen, deren
Aufenthaltsrdume mit den Fenstern nur zu ldrmbelasteten Verkehrswegen
ausgerichtet sind und bei denen keine Grundrissorientierung maéglich ist.
Beispielsweise betrifft das
- Studentenwohnungen
- 1-Zimmer-Wohnungen
- Eckwohnungen
- Hochh&user
bzw. Wohnungen, die beidseitig so verlarmt sind, dass eine Grundriss-
ausrichtung zur ,ruhigen” Seite nicht moglich ist.
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Unter Berlcksichtigung der Anforderungen gemas § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
wird bestimmt, dass als konkrete bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen besondere Fensterkonstruktionen vorzusehen sind, die nachts
einen Beurteilungspegel innen von 30 dB(A) gewahrleisten. Fir eine solche
Konkretisierung kénnen Immissionswerte herangezogen werden. In der
Begrindung ist darzulegen, dass die Bezugnahme auf einen
Beurteilungspegel im Inneren nur zur Konkretisierung der baulichen oder
technischen MaBnahme an Elementen des AufBenbauteils dient, da daraus die
notwendigen Eigenschaften der zu verwendenden Elemente ermittelt werden
kénnen.
Ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) innen fur die Nacht ist auch das Ziel der
Festsetzung zu den Anforderungen an den baulichen Schallschutz bei
geschlossenen AuBenbauteilen (Muster-TF 5.13), wobei die dort genannten
Innenpegel tags und nachts in allen Aufenthaltsraumen einer Wohnung
eingehalten werden missen. Die Festsetzung gilt hier jedoch fir teilgedffnete
AuBenbauteile und ist nur fir eine bestimmte Mindestanzahl von
Aufenthaltsraumen und nur nachts zu erfillen.
Die Rechtsprechung (BVerwG, Beschl. v. 30.01.2006 — 4 BN 55/05) geht
davon aus, dass zur angemessenen Befriedigung der Wohnbedurfnisse heute
grundsétzlich die Mdglichkeit des Schlafens bei gekipptem Fenster gehért. Der
typische Dammwert eines herkdémmlichen, gekippten Fensters wird bei 15 dB
eingeschétzt.
Unter der Bezeichnung "besondere Fensterkonstruktionen" werden alle
baulich-technischen Ausfihrungen zusammengefasst, die ausschlieBlich das
Element Fenster betreffen. Dazu zahlt z. B. das sog. ,HafenCity-Fenster®. Das
Ziel der MaBnahme besteht immer darin, dem Nutzer eine Teil6ffnung
(definierte/begrenzte Kippstellung) des Fensters bei gleichzeitig noch
ausreichender Schallddmmung zur Einhaltung des Beurteilungspegels fur im
Inneren von 30 dB(A) in der Nacht zu ermdglichen.
Mit der Formulierung "andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung" sind
solche MaBnahmen gemeint, die zur Erhéhung der Schallddmmung des
AuBenbauteils bei gekipptem Fenster zusatzlich baulich-technische Lésungen
vorsehen. Beispiele fiir diese Lésungen sind:
e vorgelagerte verglaste Vorbauten/Loggien, in deren auBerer Hulle sich
6ffenbare Elemente oder Liftungsschlitze befinden,
e Prallscheiben oder Vorhangfassaden,
e vorgesetzte Fensterladen,
e baulich geschlossene Laubengéange, in deren duBerer Hille sich éffenbare
Elemente oder Liftungsschlitze befinden,
e Loggien mit Anordnung offenbarer Elemente in der larmabgewandten
Seite und ggf. teilweise bauliche SchlieBung der Loggia.

5.13 ,Zum Schutz vor Verkehrslirm miissen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AuBenbauteile, / die entlang / der
... StraBe / der Bahnanlage / des ... Platzes / orientiert sind, / auf der Flédche ...
(z. B. ABCD...A) / resultierende bewertete Schalldimm-MaBe (erf. R’y .s)
aufweisen, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von /

35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts / in Aufenthaltsrdaumen von Wohnungen /
in Bettenrdumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen und
Sanatorien / in Ubernachtungsrdumen von Beherbergungsstatten, /

35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und dhnlichen Radumen, /
40 dB(A) tags in Biirordumen und dhnlichen Rdumen /

nicht iiberschritten wird.
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Die Bestimmung der erf. R’y ,.s erfolgt fiir jeden Aufenthaltsraum geméB der Anlage
der Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24.
BImSchV). Fiir den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der
Anlage zur 24. BImSchV fiir Rdume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB
geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel auBen fiir den Tag L, rund fiir
die Nacht L, y sind fiir StraBen gemdB § 3 und filir Schienenwege geméanB § 4 der
Verkehrsldarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 18.
Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Anwendungsbereich: An verkehrsreiche StraBen/Platze und/oder Bahnstrecken
heranriickende schutzbedurftige Nutzungen. i

Die textliche Festsetzung bezieht sich ausdriicklich auf die Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung baulicher Anlagen; Schallschutzanspriche dem Grunde nach
entsprechend der 24. in Verbindung mit der 16. BImSchV fir vorhandene
schutzbedirftige Nutzungen leiten sich aus der Anwendung dieser Berechnungs-
vorschrift nicht ab.

Erforderlich wird die textliche Festsetzung, wenn die Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zur DIN 18005-1 Uberschritten werden und der erforderliche Schallschutz
nicht bereits durch andere rechtliche Vorschriften (z. B. aufgrund der Anforderungen
der Energieeinsparverordnung) erreicht wird. Davon ist auszugehen, wenn fir
Aufenthaltsraume von Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten
u. &. der Beurteilungspegel L1258 dB(A) und/oder L nacni 253 dB(A) und fur
Blrordume u. &., der Beurteilungspegel L, 1o 2 63 dB(A) ist.

Prinzipiell wird das Rechenverfahren der 24. BImSchV angewendet. Allerdings
werden andere Korrektursummanden angewendet, die mit dieser Regelung
vorgegeben werden.

Abweichend von der 24. BImSchV werden fir die tags genutzten Raume
Schallddmmmale festgesetzt, die um 5 dB niedrigere Innenpegel in diesen Raumen
zur Folge haben. Entgegen der 24. BImSchV, die in Verbindung mit der 16. BImSchV
unmittelbar nur beim Bau oder der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen
anzuwenden ist und nur ein MindestmaB3 an Schallschutz sicherstellt, soll in der
verbindlichen Bauleitplanung ein héheres Schallschutzniveau gewahrleistet werden.
Wenn z. B. ein Bebauungsplan an einem bereits stark larmbelasteten Standort neue
schutzbedirftige Nutzungen zuldsst, sollen damit einhergehende Larmkonflikte
vorsorglich vermieden werden. Das héhere Schutzniveau zeigt sich auch in den fir
die Bauleitplanung relevanten Orientierungswerten von Beiblatt 1 der DIN 18005-1,
die geringer sind als Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV. Diese gelten fur die
Neuplanung von Verkehrswegen, die an bestehende Bebauungen heranricken. Die
Zielwerte von 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts fur Aufenthaltsrdume, die auch dem
Nachtschlaf dienen, leiten sich aus den Empfehlungen der Larmwirkungsforschung
und der Rechtsprechung ab (vgl. BVerwG, Beschl. v. 17.05.1995 — 4 NB 30.94).

Die Regelung berlicksichtigt bei Aufenthaltsrdumen mit Anspruch auf Schutz des
Nachtschlafes (z. B. Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten) die Anforderungen fir die Beurteilungszeitraume Tag und
Nacht. MafBgeblich ist das jeweils hdhere sich ergebende resultierende bewertete
Schallddmm-MaB erf. R’y res.

Die Orientierungswerte von Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 beziehen sich auf
Beurteilungspegel (L;). Der ,maRgeblichen Auf3enlarmpegel” in der DIN 4109:1989-11
ergibt sich dabei aus der Summe ,Beurteilungspegel Tag + 3 dB“. Da sich die
Berechnungsformeln der 24. BImSchV auf den Beurteilungspegel beziehen, ist der
Korrektursummand D in Tabelle 1 der 24. BImSchV bereits jeweils um 3 dB geringer
als die angestrebten Innenpegel.

34



5.14

Fir Bettenrdume in Krankenhdusern und Sanatorien sowie in Alten- und
Pflegeheimen werden — abweichend von der DIN 4109:1989-11 — wie in der 24.
BImSchV die gleichen Innenpegel als Zielwerte vorgegeben wie fir Aufenthaltsraume
in Wohnungen. Die in der Muster-TF benannten Raumarten entsprechen denen aus
DIN 4109:1989-11, Tabelle 8, die sich in der Praxis bewahrt haben. Sie sind in der
Regel in ihrer Begriffsbestimmung selbsterklarend. Der Begriff ,Aufenthaltsraum®
selbst entspricht dem in der BauO Bin. Die jeweiligen Beurteilungspegel werden
zugeordnet, so dass es aufgrund der anderen Bezeichnungen der Raumarten in der
24. BImSchV keine Zuordnungsprobleme gibt. Beziiglich der Abweichung von der
Ermittlung des bisherigen Nachweises anhand der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN
4109:1989-11 wird auf § 3 Abs. 3 Satz 3 der Bauordnung fur Berlin verwiesen.

Es ist zulassig, dass zur Bestimmung festgesetzter baulicher oder technischer
Vorkehrungen erganzend Anforderungsziele, z. B. Immissionswerte zur Bestimmung
der Eigenschaften von Baustoffen, festgelegt werden (Bestimmung der erforderlichen
bewerteten Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile). Durch die Vorgabe der
resultierenden bewerteten Schallddmm-MaBe geman der Anlage zur 24. BImSchV
(zuzuglich des vorgegebenen Korrektursummanden) kdnnen die AuBenbauteile
entsprechend den jeweiligen zuldssigen Vorhaben bestimmt werden. Wenn der
Bebauungsplan Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB trifft, sind die
Anforderungen in den bauaufsichtlichen Verfahren bei der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung im Schallschutznachweis gemafi § 66 Abs. 1 der Bauordnung fir
Berlin nachzuweisen. Der Schallschutznachweis muss der Bauaufsichtsbehérde nur
im Beschwerdefall vorgelegt werden.

Die 24. BImSchV ist fir jedermann zugéanglich und muss daher nicht gesondert
bereitgehalten werden. Ihr eigentlicher Anwendungsbereich ist die Festlegung von Art
und Umfang der notwendigen SchallschutzmaBnahmen flr schutzbedurftige Raume
i. d. R. in Verbindung mit der 16. BImSchV.

»Zum Schutz vor Verkehrslarm sind / entlang der ... StraBe / entlang der
Bahnanlage / auf der Fldache ... (z.B. ABC...D) / an der Linie ... (z.B. ABC...) / mit
Gebéduden baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone,
Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich
verbundenen AuBenwohnbereich / zum Blockinnenbereich / zur Linie ... (z.B.
UVW...) / ausgerichtet sind, / nur als verglaste Vorbauten oder verglaste
Loggien zuléassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuBenwohnbereichen, die
nur / entlang der ... StraBBe / entlang der Bahnanlage / auf der Flache ... (z.B.
ABC...D) / entlang der Linie ... (z.B. ABC...) / orientiert sind, ist mindestens ein
baulich verbundener AuBenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste
Loggia zu errichten.”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

- Anwendungsbereich: An larmbelastete Verkehrswege (Beurteilungspegel Tag
> 65 dB(A)) heranrickende Wohnbebauung, bei der baulich verbundene
AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien, Terrassen) zur larmbelasteten
Seite prinzipiell méglich sind.

- Die Forderung nach einer baulich geschlossenen Ausfiihrung als ,verglaster
Vorbau/verglaste Loggia“ schlieBt nicht aus, dass grundsatzlich eine
Offnung/Teiléffnung der auBeren baulichen Hullle des AuBenwohnbereichs
durch den Nutzer moglich ist.

- Bei Wohnungen mit mehreren AuBBenwohnbereichen ist es ausreichend, wenn
mindestens einer der AuBenwohnbereiche baulich geschlossen ausgefihrt
wird oder zu einer larmabgewandten Seite orientiert ist.
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- Die Errichtung verglaster Vorbauten oder Loggien gewahrleistet die
Mdglichkeit eines ausreichenden Schallschutzes fur die betroffenen
AuBenwohnbereiche. Es werden keine zuséatzlichen Aufenthaltsrdume im
Sinne von § 2 Abs. 5 Bauordnung flr Berlin (BauO BIn) geschaffen.

Erschitterungsschutz:

5.15 ,Zum Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes miissen bauliche Anlagen entlang der ... (z.B. der
Bahnanlage, der ... StraBe) / bis zu einem Abstand von .. m /
schwingungstechnisch abgekoppelt von den bestehenden planfestgestellten
Anlagen der ... (z.B. U-Bahn) errichtet werden. Es kénnen auch MaBnahmen
gleicher Wirkung getroffen werden.“

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

- Anwendungsbereich: Die Regelung berlcksichtigt die Situationsgebundenheit bei
heranrickender Bebauung. Bei Abstanden von z. B. weniger als etwa 50 m
zwischen Eisenbahngleisen und Gebauden bzw. von weniger als etwa 10 m
zwischen StraBenbahngleisen und Gebauden kénnen bei einer Gleislagerung
ohne Schwingungsisolierung die Anhaltswerte der DIN 4150-2 fir Erschitterungs-
immissionen und die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir sekundaren Luftschall
Uberschritten werden.

- Die Regelung dient dem Schutz der Wohnnutzung und anderer empfindlicher /
sensibler Nutzungen vor Erschitterungen und sekundaren Luftschall; sie
entspricht dem Vorsorgeprinzip der Bauleitplanung.

- In der Begrindung sollte Bezug genommen werden auf die Anhaltswerte der DIN
4150 Teil 2 (Im Gegensatz zum Larm gibt es fir die Beurteilung von
Erschitterungen bisher keine Rechtsvorschrift.). Die Festsetzung selbst wird erst
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bei Kenntnis der konkreten Be-
dingungen der baulichen Anlagen anwendbar.

- Die schwingungstechnische Entkoppelung der Griindung dieser Hochbauten ist
zurzeit die wirkungsvollste MaBnahme.

- Die Durchfihrung anderer MaBnahmen an den Hochbauten oder der Abschluss
von Vereinbarungen mit dem Betreiber der Bahnanlagen Uber die Durchflihrung
von MaBnahmen an den Schienenwegen ist ebenfalls mdglich, wenn eine
gleichwertige Wirkung erzielt wird. Der Nachweis dieser Wirkung obliegt dem
Bauherrn und muss im Baugenehmigungsverfahren gefihrt werden.

Vorbemerkung zu den nachfolgenden textlichen Festsetzungen 5.16, 5.17, 5.18 und
5.19:

GemaB § 50 BImSchG i.V. mit Art. 12 Abs. 1 Seveso-llI-Richtlinie ist zwischen einem
Seveso-lll-Betrieb einerseits und einer schutzbedurftigen Nutzung andererseits ein
angemessener Abstand zu wahren, damit von schweren Unféllen in Betriebsbereichen im
Sinne des Artikel 3 Nr. 5 der Seveso llI-Richtlinie hervorgerufene Auswirkungen auf die
ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden sowie bei bestehenden
Betrieben zusatzliche technische MaBnahmen ergriffen werden, damit es zu keiner Zunahme
der Gefahrdung der Bevolkerung kommt. Hinsichtlich der erforderlichen Abstande wird auf
den Leitfaden der Kommission fir Anlagensicherheit mit Empfehlung fir Abstande zwischen
Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutzbedrftigen Gebieten im Rahmen
der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG (Leitfaden KAS-18) verwiesen. Die am 1.
Juni 2015 inzwischen inkraftgetretene Seveso-llI-Richtlinie weist Anderungen zu Artikel 12
auf. Es liegt jedoch noch keine Uberarbeitete Arbeitshilfe vor (Stand Leitfaden KAS 383,
Februar 2013 in 2 Fassungen).
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Eine Verlagerung der Konfliktbewaltigung in nachfolgende anlagenbezogene Zu-
lassungsverfahren kann wegen eines Abwagungsdefizits zur Rechtswidrigkeit des
Bebauungsplans fiihren (OVG NRW, Urteil vom 3.9.09). Aber die Gemeinde kann, wenn eine
ausreichende Konfliktldbsung auBerhalb des Planungsverfahrens auf der Stufe der
Verwirklichung sichergestellt ist, von einer abschlieBenden Konfliktbewaltigung im
Bebauungsplan Abstand nehmen (vgl. BVerwG, v. 16.3.2010 - 4 BN 66.09). Die Abwagung
ist in der Begriindung nachvollziehbar darzulegen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

FOr schutzwirdige Nutzungen ist dem Abstandsgebot auch im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens Rechnung zu tragen (EuGH-Urteil v.15.9.2011 - C-53/10).

Auf der Grundlage des § 50 BImSchG kénnen im Rahmen der Bauleitplanung Abstande
nicht unmittelbar festgesetzt werden. § 50 BImSchG macht diesbezlglich keine Vorgaben.
Der Leitfaden KAS-18 gibt zwar Empfehlungen fur Abstdnde zwischen Betriebsbereichen
nach der Storfall-Verordnung und schutzbedlrftigen Gebieten im Rahmen der
Bauleitplanung zur Umsetzung des § 50 BImSchG, jedoch ist er keine Rechtsgrundlage zur
Festsetzung von Abstédnden. Auch die Storfallverordnung bietet keine Rechtsgrundlage zur
Umsetzung der langfristigen Abstandsanforderungen aus Art. 12 der Seveso-IlI-Richtlinie. Es
besteht aber die Méglichkeit - neben der ,klassischen Gliederung® der einzelnen Baugebiete
- Flachen einander so zuzuordnen (ggf. auch durch Knotenlinien), dass indirekt diese
Abstandsfestlegungen dabei berlcksichtigt werden kénnen.

In der Literatur und der Rechtsprechung ist anerkannt, dass die Gliederung nach Stérgraden
bzw. Emissionsverhalten der Betriebe und Anlagen geman § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
moglich ist. Dabei ist die Wahrung der Zweckbestimmung des Gebietscharakters zu
berlcksichtigen.

5.16 ,In den Industriegebieten ... (ndhere Bezeichnung) sind / auf den Teilfldchen ... /
Betriebe und Anlagen, in denen gefdhrliche Stoffe vorhanden sind, die in der
Stoffliste des Anhangs | der Stérfall-Verordnung (12. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Mérz 2017 (BGBI. | S. 483) aufgefiihrt sind, nur
zuladssig, wenn die dort vorhandenen Stoffe die im Anhang | genannten
Mengenschwellen unterschreiten und die Betriebe und Anlagen somit nicht als
Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG einzustufen sind.*

- Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

- Anwendungsbereich: Bebauungsplane ohne ,Seveso relevante“ Detailkenntnisse
in denen keine Betriebe und Anlagen zuldssig sein sollen, die der Storfall-
Verordnung unterliegen. Die besondere Eigenschaft der Betriebe und Anlagen ist
durch das Vorhandensein geféhrlicher Stoffe i.S. der Stérfallverordnung
gekennzeichnet, die den jeweiligen Stérgrad der Betriebe bestimmt.

- Der Begriff ,Betriebsbereich® ist im BImSchG definiert. Die Bezugnahme ist
erforderlich, da die 12. BImSchV allein an Betriebsbereiche ankniipft, z. B.
kénnen auch mehrere Betriebe oder Anlagen einen Betriebsbereich bilden, so
dass eine Bezugnahme allein auf Betriebe und Anlagen in diesem
Zusammenhang nicht hinreichend bestimmt ist.

- Geféhrliche Stoffe i.S. der 12. BImSchV sind Stoffe, Gemische oder
Zubereitungen, die in Anhang | dieser Verordnung aufgefihrt sind oder die dort
festgelegten Kriterien erfullen und die als Rohstoff, Endprodukt, Nebenprodukt,
Rackstand oder Zwischenprodukt vorhanden sind, einschlieBlich derjenigen, bei
denen vernunftigerweise davon auszugehen ist, dass sie bei einer Stérung des
bestimmungsgemaBen Betriebes anfallen. Dies sollte in der Begriindung
erganzend erlautert werden.

- Auf die Wahrung der Zweckbestimmung insgesamt wird hingewiesen. Ggf. ist
eine Gliederung gemeindegebietsbezogen gem. § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
erforderlich.
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5.17

5.18

5.19

»Zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist die Fldache ... (z.B. ABC...A)
von Bebauung freizuhalten / und mit einer Erdaufschiittung (Schutzwall) von
mindestens ... m Héhe zu versehen und zu bepflanzen. / Zuldssig ist eine
Nutzung als ... (ndhere Bestimmung der Nutzung).*

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Nr. 25 a) BauGB

- Anwendungsbereich: Die Festsetzung der Schutzflaichen erfolgt um einen
raumlichen Abstand zwischen den (unvertraglichen) Gebieten festzulegen; sie
sind selbstandige Festsetzungen und nicht Teil des Baugebietes.

- Die Bestimmung der Nutzung der Schutzflache kann ergénzend geregelt werden
und kann auch dem Zweck dienen, den Schutz wirksamer zu gestalten. Sie muss
aus dem Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB entnommen werden. )

- Die Festsetzung von Schutzflachen kann Entschadigungs- und Ubernahme-
anspriche gem. § 40 Abs.1 BauGB auslésen.

- Im Bebauungsplan wird die Flache mit dem Planzeichen 15.8 PlanzV Anlage
umgrenzt.

»Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes wird die Flache ... (z.B. ABC...A)
als Flache fiir / Schutzanlagen / Vorkehrungen (nédhere Bezeichnung, z. B. ...)
festgesetzt.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

- Anwendungsbereich: Vorrangig Bebauungspldne mit Detailkenntnissen, d.h. die
Betriebsbereiche, die der Seveso lllI-Richtlinie unterfallen, sind in der Regel
bereits im Bestand vorhanden und kdnnen demzufolge konkret berlcksichtigt
werden.

- Die Notwendigkeit der Festsetzung von Flachen fir Schutzvorkehrungen muss
sich aus einem entsprechenden Gutachten ergeben.

- Im Bebauungsplan wird die Flache mit dem Planzeichen 15.6 PlanzV Anlage
umgrenzt. Wird keine Nutzung festgesetzt, bleibt die Flache weil3.

»Zum Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind auf der Fldache ... (z.B.
ABC... A) folgende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zu treffen:

e ... ." (Konkrete MaBnahmen benennen, z.B. Offnungen in Gebduden oder
Gebdudeteilen kénnen nur ausnahmsweise zugelassen werden. /
Verkaufsfldchen / und Stellpldtze / auBerhalb von Gebduden sowie
Ansaugdéffnungen sind unzuldssig. / Die fir Kunden bzw. Besucher
zugédnglichen Fldchen in Gebduden, einschlieBlich von Stellpldtzen, miissen
baulich so ausgebildet sein, dass eine natlirliche oder mechanische Belliftung
ausschlieBlich aus Bereichen zugefthrt wird, die auBerhalb der Fldche fir
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen liegen.)

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

- Anwendungsbereich: Vorrangig Bebauungsplane mit Detailkenntnissen, d.h. die
Betriebsbereiche, die der Seveso llI-Richtlinie unterfallen, sind in der Regel
bereits im Bestand vorhanden und kdnnen demzufolge konkret berlcksichtigt
werden.

- Im Bebauungsplan wird die Flache mit dem Planzeichen 15.6 PlanzV Anlage
umgrenzt.
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Vorbemerkung zu den nachfolgenden textlichen Festsetzungen 5.20 und 5.21:

GemalB § 1a Abs. 5 Satz 2 BauGB gehdrt zu den Aufgaben der Bauleitplanung auch der
allgemeine Klimaschutz. Belange des allgemeinen Klimaschutzes kdnnen sich als
stéadtebauliche Griinde im Sinne von § 9 Abs. 1 BauGB darstellen. Dabei sind aber
Regelungen zur Vermeidung oder Minderung nachteiliger Auswirkungen auf das Klima und
zur Forderung erneuerbarer Energien nur zuldssig, soweit ein stadtebaulicher Bezug der
konkreten Festsetzung besteht und sie nach den allgemeinen Grundsatzen der
Bauleitplanung  stadtebaulich  erforderlich sind sowie den Anforderungen des
Abwagungsgebots nach § 1 Abs. 7 BauGB gentigen.

Den Belangen des Klimaschutzes entsprechen unter anderem auch die textlichen
Festsetzungen 3.1, 3.2, 3.3, 3.11, 5.1, 6.1- 6.21, 7.17 und 7.20.

5.20 ,Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Errichtung von
Gebéuden / fir den Einsatz erneuerbarer Energien / fiir die Installation von
Solaranlagen / die Dachfldchen / die Fassadenfldchen / mindestens ... % der
Dachflachen / nach / Stden / in Ost-West-Richtung / ... (9gf. weitere Richtungen) /
auszurichten / und / mindestens ... m? groB auszubilden. / Die Neigung der
Dachflachen muss mindestens ... ° betragen./ “

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB

- Anwendungsbereich: Die Regelung bezieht sich nur auf neu zu errichtende
Gebdaude, nicht auf den Bestand mit dem Ziel, die Gebaude so zu errichten, dass
sie den Einsatz von energetischen Nutzungen ermdglichen.

- Die Festsetzung muss gebietsbezogen sein.

- In der Begriindung ist darzulegen, dass dem Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit
nach, die wirtschaftlichen Belange der Burger als private Belange nicht
unzumutbar betroffen sind und die technischen Voraussetzungen, wie z.B. die
optimale Dachneigung, die erforderliche Statik der Dacher o. a. hinreichend
bertcksichtigt wurden.

- Eine Siddausrichtung kann z. B. einer optimalen Licht- und Sonneneinwirkung
dienen, Verschattungen vermeiden und damit den Energieverbrauch des
Gebdaudes senken. Erganzend kann auch eine Staffelung der Baukérper von Siid
nach Nord festgesetzt werden.

5.21 ,Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Errichtung von
Gebéduden die Dachfirste / fir den Einsatz erneuerbarer Energien / mit der
Langsachse in / Nord-Siid-Richtung / Ost-West-Richtung / auszurichten. / Das
gilt nicht fiir Nebenanlagen mit einer Grundfldche kleiner ... m*“

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2i. V. m. Nr. 23 b) BauGB

- Anwendungsbereich: Die Regelung bezieht sich nur auf neu zu errichtende
Gebaude, nicht auf den Bestand mit dem Ziel, die Gebaude so zu errichten, dass
sie den Einsatz von energetischen Nutzungen erméglichen.

- Die Festsetzung muss gebietsbezogen sein.

- Die Regelung dient der Vorbereitung zur Installation von Solaranlagen (z. B. auch
auf der Fassade). Eine Sidausrichtung kann z. B. einer optimalen Licht- und
Sonneneinwirkung dienen, Verschattungen vermeiden und damit den
Energieverbrauch des Gebaudes senken.
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6. Grunfestsetzungen / Zuordnungsfestsetzungen

6.1 "Die Flachen zum Anpflanzen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. / Das gilt auch,
wenn unter diesen unterirdische Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. / Die
Erdschicht (lber der Tiefgarage muss mindestens .. m betragen. / Die
Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiir Wege / Zufahrten / Stellplédtze /
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung. / Werbeanlagen / und / Stellplétze / sind unzulédssig."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, § 12 Abs. 6 sowie § 14 Abs. 1 Satz
3i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO

- Anwendungsbereich: Verpflichtung zur Anpflanzung auf nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen aus stadtebaulichen Grinden oder als Ausgleichs-
maBnahme.

- i. V. mit zeichnerischer Festsetzung, PlanZV Anlage 13.2.1

6.2 "Die / Flache ... (z.B. ABC ...A) / nicht liberbaubare Grundsticksflache / ist / unter
Einbeziehung der vorhandenen Bdume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen /
dicht mit hochwachsenden Strduchern und Bdumen / mit bodenbedeckenden
Stauden und Gehélzen / mit Laubgehélzen / zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

- Anwendungsbereich:  Verpflichtung  zur  Erhaltung der  vorhandenen
Bepflanzungen sowie zur Ergdnzung durch Anpflanzungen aus stadtebaulichen
Grunden oder als AusgleichsmaBnahme bzw. ausgleichenden Umsténden.

- i. V. mit zeichnerischer Festsetzung, PlanZV Anlage 13.2.2

6.3 "Auf / der Fldache ... (z.B. ABC ...A) / den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen /
sind die vorhandenen Baume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

- Anwendungsbereich: Verpflichtung zur Erhaltung der vorhandenen Be-
pflanzungen aus stadtebaulichen Grinden oder aus ausgleichenden Umsténden.

- 1. V. mit zeichnerischer Festsetzung, PlanZV Anlage 13.2.2

6.4 "Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes) sind die nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflaichen zwischen StraBenbegrenzungslinie und / Baugrenze / Baulinie zu
begriinen und die Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

- Anwendungsbereich: Verpflichtung zur Anpflanzung auf nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen aus stadtebaulichen Grinden oder als Ausgleichs-
maBnahme.

6.5 "Auf den Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung ist die
vorhandene Vegetation bei Abgang in der Weise nachzupflanzen, dass der
Eindruck eines ...gebietes (z.B. Waldsiedlungsgebiet) erhalten bleibt. Die Bindungen
fiir Bepflanzungen gelten nicht fiir Wege und Zufahrten."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

- Anwendungsbereich:  Verpflichtung  zur  Erhaltung der  vorhandenen
Bepflanzungen aus stadtebaulichen Grinden oder aus ausgleichenden
Umsténden.
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i. V. mit zeichnerischer Festsetzung, PlanZV Anlage 13.2.2

6.6 "Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen mit Bindungen zum Anpflanzen sind
mit Arten der / nachstehenden / beigefiigten / Pflanzliste in der Weise zu
bepflanzen, dass der Eindruck / eines ununterbrochenen Ufergriins / einer dichten
Hecke / eines ... (Ortsbildcharakter beschreiben) entsteht. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen."”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs.
2 Satz 3 NatSchGBIn

Anwendungsbereich: Verpflichtung zur Anpflanzung auf nicht GUberbaubaren
Grundsticksflachen aus stédtebaulichen Grinden oder als Ausgleichs-
maBnahme.

Die (hier verbindliche) Pflanzliste sollte abhangig von ihrem Umfang entweder als
zweiter Absatz in die textliche Festsetzung aufgenommen oder gesondert dem
Bebauungsplan beigefligt werden. Bei der zweiten Alternative ist in den
Bebauungsplan - gesondert von den textlichen Festsetzungen - folgender Text
aufzunehmen: "Zu diesem Bebauungsplan gehért als Bestandteil die Pflanzliste
vom .... (Datum)."

Ist die Pflanzliste ein ,unverbindliche Empfehlung® ist eine Erlauterung in der
Begrindung i.V. mit ggf. einem Anhang zur Begriindung ausreichend.

In Verbindung mit der zeichnerischer Festsetzung, PlanZV Anlage 13.2.1 wird die
Flache verortet.

6.7 "Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes) ist pro angefangener... m? nicht
lUberbaubarer Grundstiicksfliche mindestens ein / gebietstypischer / standortge-
rechter / groBkroniger / Baum / mit einem Mindeststammumfang von ... cm / zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. / Bei der Ermittlung der Zahl
der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Bdume einzurechnen. /"

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b)BauGB

Anwendungsbereich: Die Verpflichtung zur Anpflanzung von (Einzel)b&dumen dient
i. d. R. der Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft oder ist eine
ausgleichende MaBnahme bzw. eine AusgleichsmalBnahme.

6.8 "Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes) ist pro angefangener ... m? nicht
liberbaubarer Grundstiicksfliche mindestens ein Obstbaum zu pflanzen und zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Obstbdume einzurechnen.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB oder § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
mit § 9 Abs. 2 Satz 3 NatschGBIn

Anwendungsbereich: Die Verpflichtung zur Anpflanzung von Obstbaumen dient i.
d. R. der Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft oder ist eine
ausgleichende MaBnahme bzw. eine AusgleichsmaBnahme.

6.9 "Die AuBenwandfldchen ...(Lage bestimmen, ggf. erst ab bestimmter Gré3e in m?3) sind
mit selbstklimmenden / rankenden / schlingenden / Pflanzen zu begriinen und bei
Abgang nachzupflanzen.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Anwendungsbereich: Die Verpflichtung der Begriinung von Fassaden ist i. d. R.
eine ausgleichende MaBnahme gem. § 17 Abs. 2 BauNVO bzw. eine
AusgleichsmaBnahme i. S. v. § 1a BauGB; sie kann auch aus gestalterischen
Grunden erfolgen.
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6.10

6.11

6.12

6.13

"Die AuBenwandfldachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14 der
Baunutzungsverordnung, / Garagen als selbstidndige Gebédude und (liberdachte
Stellplédtze / sind mit rankenden Pflanzen zu begriinen und bei Abgang
nachzupflanzen."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

- Anwendungsbereich: Die Verpflichtung der Begriinung von Nebenanlagen ist i. d.
R. eine ausgleichende MaBnahme; sie kann auch aus gestalterischen Griinden
erfolgen.

"Flachdédcher / Dachflachen mit einer Neigung von weniger als ... ° / mit einer
Fldche von mehr als ... m? / sind zu begriinen; dies gilt nicht fiir technische
Einrichtungen, / fiir Belichtungsflichen und Terrassen. / Der Anteil fir
technische Einrichtungen / fiir Belichtungsflichen und Terrassen / darf
héchstens ... % betragen. / Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

- Anwendungsbereich: Die Verpflichtung zur Dachbegrinung kann sowohl dem
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft gem. § 1a BauGB wie auch der
NutzungsmaBiberschreitung nach § 17 BauNVO dienen, durch Verbesserung
des Kleinklimas und der Zurlckhaltung des Regenwassers, das teilweise
verdunstet und verzdgert ablduft und sich damit positiv auf die Gewasser
auswirkt.

- Da diese Regelung nicht zwingend ist (z. B. wenn die Neigung der Dachflachen
ein Grad mehr betragt), ist sie nicht als ausgleichende MaBnahme anrechenbar;
es sei denn erganzend wird die Dachneigung verbindlich geregelt (s. Muster-TF
7.20).

- In der Abwagung sind neben Brandschutz, Standsicherheit und
Feuchtigkeitsschutz auch die Kosten der MaBnahmen einzustellen.

“Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) sind min-
destens ... / % / vom Hundert / der Dachflachen / extensiv / intensiv / zu
begriinen; dies gilt nicht fiir / technische Einrichtungen, / Belichtungsfldchen /
und / Terrassen. / Dabei sind Dachflachen von Garagen sowie von Neben-
anlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen. /
Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens ... cm betragen. /
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.*

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.25 a) BauGB

- Anwendungsbereich: Die Verpflichtung zur Dachbegrinung kann sowohl dem
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft gem. § 1a BauGB wie auch der
NutzungsmaBiberschreitung nach § 17 BauNVO dienen, durch Verbesserung
des Kleinklimas und der Zurlckhaltung des Regenwassers, das teilweise
verdunstet und verzdgert ablauft und sich damit positiv auf die Gewasser
auswirkt.

- In  der Abwagung sind neben Brandschutz, Standsicherheit und
Feuchtigkeitsschutz auch die Kosten der MaBnahmen einzustellen.

"Ebenerdige Stellplatzflachen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je ... (Anzahl) Stellplétze ist ein / gebietstypischer / standortgerechter /
groBkroniger / Baum / mit einem Mindeststammumfang von ... cm / zu pflanzen.
/ Dabei sind mindestens 4,5 m? groBe Baumscheiben herzustellen, deren Breite
2,0 m nicht unterschreiten darf*.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V. mit Nr. 25 a) BauGB
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- Anwendungsbereich: Die Gliederung der Stellplatzflachen durch zu pflanzende
Baume wird i. d. R. als ausgleichende MaBBnahme, aber auch aus gestalterischen
Grunden getroffen.

6.14 "Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes) ist eine Befestigung von Wegen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, FugenverguB, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzu-
lassig."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 Satz 3 NatSchGBIn

- Anwendungsbereich: Die Regelung wird anstelle einer entsprechenden Regelung
im Landschaftsplan getroffen.

- In Wasserschutzgebieten ist eine Anpassung dieser Muster-TF an die
Bestimmungen der jeweiligen Wasserschutzgebietsverordnung erforderlich; so ist
z.B. auf von Kfz genutzten Flachen eine wasserundurchlassige Befestigung
vorzusehen.

- Da mit dem BauROG 1998 die Subsidiaritatsklausel aufgehoben wurde, kénnen
Regelungen, die den Bodenschutz als alleinigen Festsetzungsaspekt betreffen -
hier MaBnahmen zum Schutz des Bodens (vgl. TF 6.21) - auch auf der Grundlage
von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB getroffen werden.

6.15 "Als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau  herzustellen. Auch  Wasser- und
Luftdurchlédssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
FugenverguB, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig."

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- Anwendungsbereich: Die Regelung wird aus stadtebaulichen Grinden, z.B. als
AusgleichsmaBnahme getroffen, wenn das Schutzgut Boden dabei insbesondere
zu berUcksichtigen ist bzw. der Vorsorge bzw. Minimierung vor nachteiligen
Auswirkungen.

Vorbemerkung zu den nachfolgenden textlichen Festsetzungen 6.16 und 6.17
Zuordnungsfestsetzungen:

§ 9 Abs. 1a Satz 1 BauGB betrifft die Verortung von Flachen oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB. § 9 Absatz 1a Satz 2 BauGB ermdglicht die
Zuordnung (ganz oder teilweise) der Ausgleichsflachen und — maBnahmen zu den
Eingriffsgrundstiicken (dies sind auch StraBenverkehrsflachen) und ist Voraussetzung fur die
Anwendung des § 135a Abs. 2 BauGB (Durchfiihrung durch Berlin) zur Refinanzierung der
Berlin entstandenen Kosten. Dies gilt auch fir MaBnahmen auf den von Berlin
bereitgestellten Flachen. Die §§ 135a bis ¢ BauGB regeln den Vollzug von Festsetzungen
nach § 9 BauGB (insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 10, 14 bis 18, 20 und 25 BauGB) in
Bebauungsplanen fiar den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe.

Mit Erlass der Kostenerstattungsbetragsverordnung werden im Bebauungsplan nur noch
reine Zuordnungsfestsetzungen gem. § 9 Abs. 1a BauGB getroffen, die die Art der
AusgleichsmaBnahme bestimmen und ihre rdumliche Verortung in_einem Bebauungsplan
oder auf von Berlin bereitgestellten Flachen. Mit der Kostenerstattungsbetragsverordnung
liegt eine Regelung vor, die es erlaubt, Kostenerstattungsbetrage nach berlinweit geltenden,
einheitlichen MaBstdben zu erheben. Die Zuordnung Uber stadtebauliche Vertradge — die i. U.
der ,Regelfall* in Berlin ist — bleibt davon unbertihrt.

Die Neuregelung ist flr kinftige und derzeit in der Aufstellung befindliche Bebauungsplane
anzuwenden. Keine Anderungen ergeben sich indes fir festgesetzte Bebauungsplane, in
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denen entsprechende einzelfallbezogene textliche Festsetzungen getroffen wurden.
Grundsatzlich zulassig bleibt ebenso, auch ohne Rechtsverordnung nach § 135¢c BauGB i. V.
m. § 23 AGBauGB und ohne Angabe des Verteilungsschlissels im Bebauungsplan, die
Erhebung eines Kostenerstattungsbetrags, wenn durch den Bebauungsplan eine hinreichend
bestimmte MaBnahme nur einem Grundstick und damit nur einem Zahlungspflichtigen
zugeordnet wurde (VG Kassel, Entscheidung vom 20.8.2008 — 6 G 1244/98 -).

Wird ein Ausgleichsbebauungsplan aufgestellt, erfolgt die Zuordnung des Ausgleichs Uber
eine Zuordnungsfestsetzung im Eingriffsbebauungsplan. Der Ausgleichsbebauungsplan
kann Ausgleichsflachen und —maBnahmen flr einen oder mehrere Eingriffsbebauungsplane
enthalten, bei denen die Eingriffe zu erwarten sind. GrdBere, zusammenhangende
Ausgleichsflachen und —maBnahmen kénnen pauschal mehreren festgesetzten Flachen mit
Eingriffsfolgen zugeordnet werden, es sei denn, die zu erwartenden Eingriffe unterscheiden
sich wesentlich (Sammel- Ausgleichsflachen oder -maBnahmen). Die AusgleichsmaBnahme
kann auch auf einzelne Eingriffsgrundstiicke aufgeteilt werden (Einzelzuordnung). Eine
teilweise Zuordnung kommt in Betracht, wenn die festgesetzte MaBnahme nur zum Teil dem
Ausgleich, im Ubrigen aber anderen stadtebaulichen Zielen dienen soll.

GeméaB § 9 Abs. 1a Satz 2, 2. HS BauGB stehen zur Festlegung von Standorten fur
Ausgleichsflachen und —-maBnahmen auch von der Gemeinde bereitgestellte Flachen ohne
Aufnahme dieser Flachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans zur Verfligung (§ 1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB). Diese Flachen missen im Eigentum Berlins stehen oder mit einem
dinglich oder durch Baulast gesicherten Nutzungsrecht belegt sein, weil nur so ohne
Bebauungsplan die Durchfihrung der AusgleichsmaBnahmen hinreichend sicher
gewahrleistet ist. (Eine bloBe Absichtserklarung der Gemeinde allein ist nicht ausreichend.)

Die AusgleichsmaBnahmen (siehe zu den ErsatzmaBBnahmen in § 200a BauGB) werden so
wie sonst Ublich im Bebauungsplan festgesetzt. Im Bebauungsplan kénnen aber auch
,Flachen flr Zuordnungen nach § 9 Abs. 1a BauGB*“ besonders gekennzeichnet werden:

6.16 “Innerhalb der / éffentlichen Griinfliche ... (z.B. Offentlichen Parkanlage) /
Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft / Flache fiir Zuordnungen nach § 9 Abs. 1a
Baugesetzbuch / Auf den vom Land Berlin bereitgestellten Fldchen / sind als
Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 des Baugesetzbuchs folgende MaBnahmen
einschlieBlich der ...-jahrige Entwicklungspflege durchzufiihren:

*Die eigentliche Zuordnungsfestsetzung kann sich direkt anschlieBen und lautet:
Diese MaBnahme(n) im Sinne des § 1a Abs. 3 des Baugesetzbuchs / wird /
werden / gemaB § 9 Abs. 1a Satz 2 des Baugesetzbuchs / zu ... % / dem
Baugrundstiick ... (Benennung des Grundstiicks) / den Baugrundstiicken ...
(Benennung der Grundstiicke) / zu ... % der Flédche fiir Gemeinbedarf / zu ... %
den (6ffentlichen / privaten) StraBenverkehrsflichen ... (Benennung der
StraBenverkehrsfldchen)/ zugeordnet.*

- Die vom Land Berlin bereitgestellten Flachen befinden sich innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Erfolgen AusgleichsmaBnahmen auf vom Land Berlin bereitgestellten Flachen (auBerhalb

des festzusetzenden Bebauungsplans) oder im Ausgleichsbebauungsplan, sind diese
MaBnahmen im Eingriffsbebauungsplan zuzuordnen:
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6.17

6.18

»Die im Bebauungsplan ... vom ... (GVBI. S. ...) festgesetzten MaBnahmen / Die
auf den vom Land Berlin bereitgestellten Flachen ... (Benennung der Fldchen
oder Grundstiicke / Flurstiicke) durchgefiihrte(n) MaBnahme(n) / im Sinne des
§ 1a Abs. 3 des Baugesetzbuchs / wird / werden / gemaB § 9 Abs. 1a Satz 2 des
Baugesetzbuchs / zu ... % / dem Baugrundstiick ... (Benennung des Grundstlicks)
/ den Baugrundstiicken ... (Benennung der Grundstiicke) / zu ... % der Fldache fiir
Gemeinbedarf/ zu ... % den (6ffentlichen / privaten) StraBenverkehrsflachen ...
(Benennung der StraBBenverkehrsfldchen)/ zugeordnet.*

Zu 6.16 und 6.17:

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1ai.V.mit § 1 a Abs.3/und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- Anwendungsbereich 6.16: Die texiliche Festsetzung findet Aufnahme, wenn der
Ausgleich innerhalb des Eingriffsbebauungsplans erfolgen soll, aber auBBerhalb
des Eingriffsgrundstiicks (bzw. der Eingriffsgrundstiicke), auf dem der Eingriff zu
erwarten ist und zugeordnet werden soll.

- Anwendungsbereich 6.17: Die textliche Festsetzung wird in_den Eingriffs-
bebauungsplan aufgenommen, wenn der Ausgleich auBerhalb des
Eingriffsbebauungsplans oder aber in einem eigenstandigen Ausgleichs-
bebauungsplan bzw. auf von Berlin bereitgestelllen Flachen bereits
planungsrechtlich gesichert wurde und zugeordnet werden soll.

- Die Zuordnung der Art der AusgleichsmaBnahme und die raumliche Verortung
regelt nur, welches Grundstick ausgleichspflichtig ist; der MaBstab fir die
Abrechnung ergibt sich aus der Kostenerstattungsbetragsverordnung.

- In der Begriindung ist darzulegen, ob die Kostentragung infolge der Zuordnung
durch stadtebauliche Vertrdge oder eine Kostenerstattungsbetragsverordnung
erfolgt.

- Eine Zuordnung ist auch erforderlich, soweit die Grinflache als Ausgleich fiir
Eingriffe dient, die fur (neue) Verkehrsanlagen (insb. o&ffentliche Anbaustra3en
nach § 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) verursacht werden. Kosten fir den Grunderwerb
und der Entwicklungspflege unterliegen insoweit dem ErschlieBungsbeitrag fur
offentliche Verkehrsflachen.

- Umfasst die zugeordnete MaBnahme nur eine Teilflaiche der &ffentlichen
Grinflache ist diese gesondert (und ggf. auf die Zuordnung untergliedert)
abzugrenzen.

- Nicht anzuwenden ist die Kostenerstattungsregelung bei solchen festgesetzten
AusgleichsmaBnahmen, die zum Ausgleich der durch die ErschlieBungsanlagen
bedingten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft bestimmt sind. Die
Kosten hierfir muissen als Teil der ErschlieBungskosten (ber das
ErschlieBungsbeitragsrecht abgerechnet werden, sofern der Ausgleich im
Bebauungsplan durch Festsetzung den ErschlieBungsflachen zugeordnet ist.
Kosten flr festgesetzte  AusgleichsmaBnahmen sind  beitragsfahiger
ErschlieBungsaufwand. Dieser wird nach den Regeln des ErschlieBungs-
beitragsrechts auf die nach § 131 Abs. 1 BauGB erschlossenen Grundstiicke
verteilt.

- Wird eine offentliche Grinflache erstmalig hergestellt, missen Ausgleichs- und
ErschlieBungsfunktion eindeutig voneinander abgegrenzt sein, so dass
bestimmbar ist, welche verbleibende Flache ggf. als selbstandige
ErschlieBungsanlage nach § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB verbleibt.

- Die AusgleichsmaBnahme umfasst u. a. auch die Kosten der Entwicklungspflege.
Die Dauer der Entwicklungspflege kann bei mehreren MaBnahmen differieren.

»Auf der Fldche mit der Zweckbestimmung - Niederschlagswasserversickerung
- werden als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden / Natur und Landschaft / die Herstellung von ... (z.B. Muldensystemen) zur
Aufnahme des Niederschlagswassers festgesetzt. Die Flache ist zu begriinen.“
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6.19

6.20

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.14 i.V.m. Nr. 20 BauGB

Anwendungsbereich: Die Flache fir Niederschlagswasserversickerung dient
zugleich auch als MaBnahme zum Schutz des Bodens bzw. der Vorsorge vor
nachteiligen Auswirkungen, d. h. sie erfiullt eine Doppelfunktion (stadtebauliche
Ziele und naturschutzrechtlich begriindete Zwecke).

Bei der Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist zu beachten, dass diese
MaBnahmen bodenrechtlicher Natur sein missen (vgl. BVerwG, Beschluss v.
30.8.2001 - 4 CN 9.00).

Als Begriinung sind keine Baume, Straucher oder sonstige Gehdlze vorzusehen,
da diese zu ungleichmaBiger Versickerung fuhren.

»,Das innerhalb der Baugebiete / auf den Dachflachen / anfallende Nieder-
schlagswasser ist vollstdndig durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder
andere MaBnahmen gleicher Wirkung in den Baugebieten auf den Flachen ... zu
versickern.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 36a Abs. 3 BWG
Anwendungsbereich: Die Regelung kommt vorrangig in Gebieten zur Anwendung,
in denen keine Regenwasserkanalisation zur Verflgung steht, die bisherigen
Netzkapazitaten ausgeschépft sind oder aus klimatischen Grinden — sofern die
Voraussetzungen zur Versickerung vorliegen. Sie ist baugebietsbezogen.

Die Regelung ist in Verbindung mit Festsetzungen im Bebauungsplan so zu
treffen, dass ein bestimmter Anteil der Bauflachen fir die MaBnahmen der
Niederschlagswasserversickerung bertcksichtigt wird.

Aus der Begrindung muss hervorgehen, dass die Festsetzung der dezentralen
Beseitigung von Niederschlagswasser durch ein vielfach erprobtes System — wie
z.B. dem Mulden- und Rigolensystem — innerhalb des Baugebietes mit der
gesetzlichen Regelung der Abwasserbeseitigung vereinbar ist und die
landesrechtlichen Voraussetzungen hierfar erflllt sind. Das Entwéasserungs-
konzept ist durch eine Stellungnahme von der zustandigen Fachbehérde der
Senatsverwaltung (Wasserbehérde), SenUVK, bestatigen zu lassen.

»,Das auf den Baugrundstiicken auf den Dachflachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist in vegetationsbedeckte Versickerungsmulden (z.B. Mulden-
Rigolen-System), die auf den Baugrundstiicken anzulegen sind, zu leiten. Die
Versickerungsmulden miissen ein Speichervolumen von mindestens

| Wasser je m? Dachflache aufweisen.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 36a Abs. 3 BWG
Anwendungsbereich: Die Regelung kommt vorrangig in Gebieten zur Anwendung,
in denen keine Regenwasserkanalisation zur Verflgung steht, die bisherigen
Netzkapazitaten ausgeschopft sind oder aus klimatischen Grinden — sofern die
Voraussetzungen zur Versickerung vorliegen. Sie ist grundstiicksbezogen und
setzt baugrundstiicksbezogene Detailkenntnisse voraus.

Die Gemeinde darf MaBnahmen zur Beseitigung von Niederschlagswasser nur
dann in einem Bebauungsplan beschlieBen, wenn sie realistischerweise davon
ausgehen kann, dass der Vollzug der Festsetzung in einem spateren
Verwaltungsverfahren oder auf andere Weise erfolgen kann und wird (vgl.
BVerwG, Beschluss v. 25.8.1997 — 4 BN 12.97). Die Machbarkeit von
MaBnahmen ist durch eine Fachplanung (Konzept) nachzuweisen und durch die
zustandige Fachbehdrde (Wasserbehérde), SenUVK, bestéatigen zu lassen. U.U.
kommt in diesen Féllen auch der Abschluss stadtebaulicher Vertrage in Betracht.

46



6.21

»,Die Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, / zur Pflege und Entwicklung / von /
Boden, / Natur und Landschaft ... (Bezeichnung der Fldche) ist als ... (ndhere
Bezeichnung der MaBnahme, z.B. als Allee, als Streuobstwiese, als
Trockenlebensraum mit ...) / zu gestalten / anzulegen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.“

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB

Anwendungsbereich: Die Regelung dient vorrangig dem Ausgleich von Eingriffen
in Natur und Landschaft. Sie kann mit einer Zuordnungsfestsetzung verbunden
werden.

Die festzusetzenden MaBnahmen dirfen nur bodenrechtlicher Natur sein.

Die Festsetzungen mussen standort- und maBnahmebezogen hinreichend
bestimmt sein.

Die Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB kann Entschadigungs- bzw.
Ubernahmeanspriiche nach § 40 Abs. 1 BauGB auslésen, die Festsetzung nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nach § 41 BauGB.

"Hinweis:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. ... wird die Verwendung von
Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom ....... empfohlen.”

Dieser ggf. erforderliche Hinweis ist im Bebauungsplan gesondert aufzufiihren.

7. Sonstige Festsetzungen

7.1 "Die privaten Verkehrsflachen ... (erforderlichenfalls nédhere Bezeichnung) sind mit ei-
nem / Gehrecht / Geh- und Fahrrecht / Geh- und Radfahrrecht / zugunsten der
Allgemeinheit / und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrédger /
zu belasten."”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Anwendungsbereich: Die Festsetzung dient i. d. R. der inneren ErschlieBung
groBBer Baugrundstiicke oder Baugebiete.

Der Bebauungsplan bereitet aus stadtebaulichen Griinden die Belastungen nur
vor; sie bedurfen fur den Vollzug der dinglichen Sicherung.

Die Festsetzung kann Entschadigungsanspriiche nach § 41 Abs. 1 BauGB nach
sich ziehen.

7.2 "Die / Flache(n) ... (z.B. ABCD...A) / nicht iiberbaubare(n) Grundstiicksflache(n) ...
(z.B. A, B,) / ist / sind / mit einem / Gehrecht / Geh- und Radfahrrecht / Geh- und
Fahrrecht / zugunsten / der Allgemeinheit / der Benutzer und Besucher des
Grundstiicks ... / der Grundstiicke ... / und / mit einem Leitungsrecht zugunsten /
der Verfliigungsberechtigten der Grundstiicke ... (ndhere Bezeichnung) / der
Unternehmenstrédger / zu belasten."”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Anwendungsbereich: Belastung privater Grundstiicksflachen zur ErschlieBung.
Dient der Weg oder die Zufahrt ausschlieBlich der ErschlieBung privater
Grundsticke, sind in der Regel die Benutzer und Besucher der jeweils
erschlossenen Grundstlicke zu beglnstigen, nicht die Allgemeinheit.

Handelt es sich bei den Leitungen praktisch um Hausanschlussleitungen, sind in
der Regel nicht die =zustédndigen Leitungsverwaltungen, sondern die
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Verfligungsberechtigten der leitungsméaBig erschlossenen Grundsticke als
Begunstigte aufzufthren.

Allerdings ist zu berlicksichtigen, dass eine Belastung auf dem eigenen
Grundstick zum eigenen Zweck der Nutzung nicht erforderlich ist.

Der Bebauungsplan bereitet aus stéadtebaulichen Griinden die Belastungen nur
vor; sie bedurfen fur den Vollzug der dinglichen Sicherung.

Die Festsetzung kann Entschadigungsanspriiche nach § 41 Abs. 1 BauGB nach
sich ziehen.

7.3 "Die Fléache... (z.B. ABCD...A) ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des
Trdgers der StraBenbaulast und der Allgemeinheit sowie mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Unternehmenstrédger zu belasten.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung gilt fir die Flachen von
StraBenbricken und StraBenunterfihrungen (z.B. bei Bahnanlagen) mit
Ausnahme der Unterfhrung von StraBenverkehrsflachen unter
StraBenverkehrsflachen und u.U. der Félle, in denen die Eigentumsverhéltnisse
dies nicht erfordern.

- Bei der Bestimmung der Flache sind ggf. entsprechend den Hinweisen der
zustandigen Fachbehérde (SenUVK, Abt. V), die Flachen far die Wartung der
Bricken zu bericksichtigen — insbesondere wenn die Bricke, die ehemals Uber
offentliche Flachen fihrt, nunmehr Gber privates Eigentum geht. Ggf. sind die an
die Brlicke angrenzenden Flachen gesondert mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten des Tragers der StraBenbaulast zu belasten. Dabei ist zur Sicherung
der Zuganglichkeit zu Bricken die ErschlieBbarkeit dieser Flachen zu beachten.

7.4 "Die mit einem / Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrdger / Fahrrecht
zugunsten des Unternehmenstragers (z.B. der U-Bahn) / zu belastende Flédche ...
(erforderlichenfalls ndhere Bezeichnung) / darf /, soweit sie zur nicht liberbaubaren
Grundstiicksflache gehért, / nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu
beseitigenden Befestigungen versehen werden. / Im Bereich der als (iberbaubar
festgesetzten Fldche sind bauliche Anlagen nur ausnahmsweise zuldassig, wenn
Belange des Unternehmenstragers nicht entgegenstehen.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB
Anwendungsbereich: Belastung privater Grundstiicksflachen zur ErschlieBung mit
Einschrankung zur Bepflanzung zur Sicherung der Versorgungsanlagen.

Der letzte Satz der textlichen Festsetzung findet insbesondere bei flachenméBiger
Ausweisung des Baulandes Anwendung. Er ermdglicht es, gegebenenfalls einer
Uberbauung der zu sichernden Flache, z. B. vom 2. Vollgeschoss an,
zuzustimmen. Bei Baukdperausweisung ist der 2. Satz in der Regel nicht
anwendbar.

7.5 "Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes) / Auf der Flache ... (z.B. ABCD...A) /
ist / die nicht (berbaubare Flache .. Gemeinschaftsanlage fiir
(Fahrradstellplatzflachen,  Freizeit- und  Bewegungsfldche fir Erwachsene /
Kinderspielpldtze / und / Wirtschaftsflichen) zugunsten der Grundstiicke ... (ndhere
Bezeichnung)."”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

- Anwendungsbereich: Die Festsetzungsmdglichkeit beschrankt sich tGberwiegend
auf Gemeinschaftsanlagen, die bauordnungsrechtlich erforderlich sind; es kénnen
aber auch Larmschutzanlagen MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Gemeinschaftsanlagen sein.
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- Bei Aufnahme dieser textlichen Festsetzung sind die Entschadigungsvorschriften
des BauGB zu berucksichtigen.

7.6 "Die Flédche ... (z.B. ABCD...A) darf zur Erhaltung des unterirdischen (verrohrten)
Gewdéssers nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden
Befestigungen versehen werden."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO
Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung findet fur nicht Gberbaubare
Grundsticksflachen in den Baugebieten Anwendung (z. B. private Grinflachen).
Bei anderen nicht Uberbaubaren Flachen ergibt sich die Rechtsgrundlage aus der
Zweckbestimmung der Flache.

Die der Erhaltung unterirdischer Gewasser dienenden Flachen werden nicht mit
der Leitungssignatur umgrenzt.

7.7 "Auf der Flache ... (z.B. ABCD...A) sind zur Erhaltung / des unterirdischen
(verrohrten) Gewdéssers / der unterirdischen baulichen Anlage (z.B. Tunnelanlagen) /
bauliche Anlagen nur ausnahmsweise zulédssig, wenn Belange des / der / Unter-
nehmenstrédger(s) nicht entgegenstehen. / Sonstige Befestigungen miissen leicht
zu beseitigen sein."”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung findet bei Gberbaubaren Flachen
Anwendung. Sie ermdglicht es, gegebenenfalls eine Uberbauung der zu
sichernden Flachen z. B. vom 2. Vollgeschoss an zuzustimmen.

Die der Erhaltung unterirdischer Gewasser dienenden Flachen werden nicht mit
der Leitungssignatur umgrenzt.

7.8 "Die Sichtflichen sind von sichtbehindernden baulichen Anlagen und
Bepflanzungen freizuhalten.”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO

- Anwendungsbereich: Die Regelung schrankt Nebenanlagen ein, die auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen grundsétzlich zugelassen werden kénnen.

- Die Sichtflachen sind zeichnerisch festzusetzen.

7.9 "Die Grundstiicke ... sind an die ... StraBe durch eine Béschung / mit dem
Neigungsverhéltnis von etwa 1 :.. / anzuschlieBen. "

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
Anwendungsbereich: Die textliche Festsetzung ist nur dann aufzunehmen, wenn
die Bdschung nicht in den StraBenraum einbezogen wird.

7.10 "Zur Herstellung des StraBenkoérpers ist auf der Fldache ... (z.B. ABCD...A) / die
Errichtung einer Stiitzmauer zulédssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Anwendungsbereich: Die Festsetzung umfasst Flachen, die fir die
StraBenherstellung erforderlich sind, aber auBerhalb der festgesetzten
StraBenverkehrsflachen liegen — unter der Voraussetzung, dass dem Eigentliimer
eine private und wirtschaftliche Nutzbarkeit verbleibt.

7.11 ,Auf den Flachen ... (ndhere Bezeichnung) ist die festgesetzte bauliche und

sonstige / Nutzung / Anlage (nédhere Bezeichnung) / fiir ... Jahre (oder z.B. Monate)
ab Inkrafttreten des Bebauungsplans zulédssig.“
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7.12

7.13

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

»AUuf den Fldchen ... (ndhere Bezeichnung) ist die festgesetzte bauliche und
sonstige / Nutzung / Anlage (ndhere Bezeichnung) / nur bis zum (exaktes Datum)
zulédssig.”

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Zu7.11und 7.12:

- Anwendungsbereich z.B.:

e planungsrechtliche Absicherung einer Flache fir eine Bundes- oder
Landesgartenschau,

e Dbefristete Sportereignisse,

e Defristete gewerbliche Nutzungen (z. B. Zweckbauten),

o ,Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO (z. B. bei Uberplanung auf Grund
der ,Hauptnutzung“ unzuldssig gewordener Betriebe bis zur zeitlich
absehbaren Betriebsaufgabe).

e Im Bebauungsplan (Hauptzeichnung) ist die zeitlich befristete Nutzung
(,Zwischennutzung®) festgesetzt. In der Nebenzeichnung wird die kunftig
dauerhafte Nutzung festgesetzt.

e Erganzend erfolgt durch eine texiliche Festsetzung die erforderliche
Konkretisierung.

- Die Anforderungen des Abwagungsgebots nach § 1 Abs. 7 BauGB gelten auch fir
die Befristungen. Befristungen werden regelmaBig nur in Ubereinstimmung mit
dem Interesse des betroffenen Eigentiimers festgesetzt werden kénnen.

- Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB ist zu beachten.

- Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind nur in besonderen Féllen
zuldssig. Die Grinde mussen sich aus der konkreten stadtebaulichen Situation
ergeben.

»~AUuf den Flachen ... (ndhere Bezeichnung) ist die festgesetzte bauliche und
sonstige / Nutzung / Anlage ... (ndhere Bezeichnung) / bis zum ... (néhere
Bezeichnung des Eintritts der Bedingung bzw. des Umstandes (in der Ortlichkeit
ablesbare Zustédnde), z.B. Inkrafttreten der Aufhebung der Planfeststellung bzw.
Freistellung von Betriebszwecken nach § 23 AEG oder Errichtung bzw. Beseitigung
bestimmter baulicher Anlagen oder die Aufnahme bzw. Einstellung bestimmter
Nutzungen oder u.U. Beendung der Nutzungsbefristung eines ,,Seveso-IlI-Betriebes*
(Entwidmung) oder behérdliche Bekanntmachung des Bedingungseintritts)
unzuléassig.”

- Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

- Die zunachst regelméaBig zuldssige Zwischennutzung sollte festgesetzt werden,
um einen planlosen Zustand zu vermeiden.

- Nach Bedingungseintritt gilt die Festsetzung wie eine ,normale“ Festsetzung ohne
Zeitbegrenzung fort. Im Bebauungsplan (Hauptzeichnung) ist bei Festsetzung
einer aufschiebenden Bedingung in der Regel die gegenwartig zuldssige Nutzung
festgesetzt bzw. dargestellt (z. B. planfestgestellte Bahnanlage). Abweichend kann
bei unterirdischen planfestgestellten Anlagen die nachrichtliche Ubernahme in
Verbindung mit der TF zur bedingten Nutzung direkt in der Hauptzeichnung
Uberlagernd zu den kinftigen Nutzungen erfolgen.

Wenn die bislang ausgetibte Nutzung mit den Planfestsetzungen unvereinbar ist,
ist eine zulassige Zwischennutzung bis zum Eintritt der Bedingung festzusetzen. In
einer Nebenzeichnung wird in der Regel die Folgenutzung festgesetzt.

- Ergénzend erfolgt durch eine textliche Festsetzung die erforderliche
Konkretisierung.
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7.14

»Auf der Flache ... (ndhere Bezeichnung) ist die festgesetzte bauliche und
sonstige / Nutzung / Anlage (ndhere Bezeichnung, z. B. Gewerbegebiet,
Kleingartenanlage, Absicherung einer gebietsfremden Nutzung idber § 1 Abs. 10
BauNVO, die auf Dauer nicht gewollt ist) nur zulédssig bis .... (ndhere Bezeichnung
der Bedingung oder des Umstandes, z.B. Bekanntmachung der Planfeststellung oder
u.U. Beendung der Nutzungsbefristung eines ,Seveso-Ill-Betriebes”) wirksam wird /
erfolgt.

- Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
- Die Folgenutzung sollte zur Vermeidung eines planlosen Zustands festgesetzt
werden.

2Zu 7.13 und 7.14:

Anwendungsbereich z.B.:

o Uberplanung von (noch) nicht entwidmeten Bahnanlagen,

e Uberplanung von Gemengelagen,

e Immissionsschutz, z. B. kann die Zulassigkeit der Wohnnutzung aufschiebend
bedingt sein, bis die vorgesehene Larmschutzanlage / oder ,Riegelbebauung*
hergestellt wurde.

e Bodenschutz; z. B. kann die Nutzung aufschiebend bedingt sein, bis der
Nachweis erbracht wurde, dass die SicherungsmaBnahmen gegeniber
Altlasten durchgeflhrt wurden.

e Im Bebauungsplan ist bei Festsetzung einer auflésenden Bedingung die der
auflésenden Bedingung unterliegende Nutzung - sofern zeichnerisch
erforderlich — in der Nebenzeichnung festzusetzen. In der Nebenzeichnung ist
die Folgenutzung, d. h. die nach Bedingungseintritt zulassige Nutzung,
festzusetzen. Bei Uberlagerung der Flachen durch unterirdische
Bahnanlagen, die der bedingten Nutzung unterfallen, kann die Festsetzung
auch insgesamt in der Hauptzeichnung erfolgen (Bahnanlage wird durch eine
lila gerissene Linie umfasst).

e Erganzend erfolgt durch eine textliche Festsetzung die erforderliche
Konkretisierung.

Die Anforderungen des Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB sind zu

berlcksichtigen.

Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB ist zu beachten

Eine aufschiebend bedingte Festsetzung darf nicht zu einer dauerhaften, vom

Eigentimer nicht beeinflussbaren Bausperre werden. Nur wenn aufgrund einer

ordnungsgemafen Prognose erwartet werden kann, dass die Bedingung erflllbar

ist, kann eine bedingte Festsetzung getroffen werden. Unter Berlcksichtigung der

Eigentimergewahrleistung sollte der Bedingungseintritt vom Eigentimer selbst

beeinflussbar bzw. herbeiflihrbar sein.

7.15 ,Die Flache der festgesetzten Arkade im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des

Gebietes) ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Die Arkade ist in / Hohe des ersten Vollgeschosses / in lichter Héhe von /
mindestens / ... m / auszubilden. / Die Summe der Grundflache der
Stiitzpfeiler darf héchsten ... (z.B. acht Prozent) der Fldche der Arkade
betragen. Dabei ist eine gradlinige lichte Durchgangsbreite von mindestens
... m liber die gesamte Ldnge der Arkade zu gewéhrleisten./ “

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 21 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 5 und
§ 23 Abs. 1 BauNVvVO
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7.16

7.17

- Anwendungsbereich: Der Rickbau von StraBenverkehrsflachen oder ihre
Anderung kann die Verkehrsfiihrung von Gehwegen innerhalb der Arkaden
begrinden.

- § 19 Abs. 2 BauNVO erfasst auch die Grundflachen von Arkaden. Ragen Arkaden
in den Luftraum Uber 6ffentliche Verkehrs- oder Grinflachen hinein, sind sie Teil
dieser Flache und auf die Grundflache nicht anzurechnen. Allerdings ist die
Geschossflache unter Einbeziehung der in den Luftraum Uber Verkehrs- und
Grinflachen hineinragenden Gebaude- und Bauteile zu ermitteln.

- Der Bebauungsplan bereitet aus stadtebaulichen Griinden die Belastungen nur
vor; sie bedurfen fir den Vollzug der dinglichen Sicherung.

- Die Vorgabe der Mindestdurchgangsbreite berlcksichtigt die Mindest-
anforderungen der ErschlieBung, z. B. fur den FuBgéangerverkehr, da Pfeiler sonst
auch versetzt angeordnet werden kénnen.

»Im ...gebiet ist die Fldche ... (Benennung der Gesamtfliche) zwischen ...
(Benennung des Anfangspunktes, z.B. ... StraBe) und .. (Benennung des
Endpunktes, ggf. auch Richtung angeben) in einer Breite von mindestens / ... m
mit / einem Gehrecht / Fahrrecht / zugunsten der Allgemeinheit / einem
Leitungsrecht zugunsten des Unternehmenstréagers / zu belasten.“

- Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

- Anwendungsbereich: Wenn der genaue Verlauf des Weges noch nicht bekannt ist,
kann eine ,Rahmenflache* das Planungsziel erméglichen. Innerhalb des gréBeren
Rahmens kann die Flache, die konkret zu belasten ist, bestimmt und dabei dem
Eigentimer ein gréBerer Spielraum zur Nutzung der Fldche gegeben werden. Der
Grad der Konkretisierung richtet sich nach der Abwagungsnotwendigkeit.

- Der Bebauungsplan bereitet aus stéadtebaulichen Griinden die Belastungen nur
vor; sie bedurfen fir den Vollzug der dinglichen Sicherung.

- Die Festsetzung kann Entschadigungsanspriche nach § 41 Abs. 1 BauGB nach
sich ziehen.

»Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) betragt / auf
den Grundstiicken ... (ndhere Differenzierung des Gebietes) / fiir die ... (z.B.
bestimmte Seiten der Gebdude, Gebdude an der Grenze des Geltungsbereiches zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen) / zur ... StraBe / das MaB der Tiefe der
Abstandsflachen /... H/ ... m.“

- Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

- Anwendungsbereich: Mit § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB wird aus stadtebaulichen
Grinden (z. B. aus Grinden des Denkmalschutzes, der Baugestaltung) die
Méoglichkeit eréffnet, abweichende Gebaude- und Grenzabstande festzusetzen.

- Aus dem stadtebaulichen Erfordernis heraus ergeben sich die abweichenden
Festsetzungen des MaBes fur die Tiefe der Abstandsflachen, z. B. auf seitliche,
vordere oder hintere Abstandsflachen. Eine VergréBerung der Abstands-
flachentiefe kommt insbesondere zur Vermeidung stadtebaulicher Missstande in
Betracht. Die Festsetzungen muissen auf eine konkrete raumliche Situation
bezogen sein und kdnnen nicht pauschal fur gro3e Bereiche getroffen werden.
Insbesondere ist die Situation an der Grundstiicksgrenze zu berilicksichtigen.

- Eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB muss abwagungsgerecht sein, d.
h. die gem. § 2 Abs. 3 BauGB zu ermittelnden Belange sind vollstdndig und
sachgerecht abzuwé&gen. Das betrifft insbesondere auch die durch das
Abstandsflachenrecht geschiitzten Rechtsguter.

- Bei der Abwéagung ist zu berlcksichtigen, dass eine VergréBerung der
Abstandsflachentiefe die Ausnutzbarkeit der Baugrundstlicke verringert und eine
Verringerung der Abstandsflachentiefe diese erhdht. In diesem Zusammenhang
sind auch die Folgen bezogen auf die Festsetzungen der NutzungsmafBe, der
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Bauweise und der Giberbaubaren Grundstiicksflache in die Abwégung einzustellen
(z. B. bei gleichzeitiger Uberschreitung der NutzungsmaBe nach § 17 BauNVO).

- Abweichende Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kommen nicht in
Betracht, wenn die BauO BIn i.V.m. den bauplanungsrechtlichen Vorschriften
keine Abstande verlangt, so z. B. bei geschlossener Bauweise gem. § 22 Abs. 3
BauNVO oder bei abweichender Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO.

- Regelungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB gehen dem Abstandsflachenrecht der
BauO Bin vor.

- Die Berechnung der Abstandsflachen erfolgt nach den bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen.

- Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB sind nachbarschiitzend.

7.18 Auf der Fléache.... /Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebiets-
teile) / wird als Héhenlage festgesetzt ... (in der Regel Angabe in m (ber NHN).

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB

- Anwendungsbereich: Erforderlich kann die Festsetzung bei erheblichen
Unterschieden der natirlichen Gelandeoberflaiche, des Anschlusses der
Grundstlcke an Verkehrsflachen, einer geordneten Abwasserbeseitigung bzw. far
Versorgungsleitungen aber auch zur Stadtgestaltung oder zum Hochwasserschutz
sein. Die HoOhenlage kann auch von Bedeutung sein, wenn die AusmafBe der
baulichen Anlage zu erheblichen Veranderungen der Gelandeoberflache fuhren
oder zur Anpassung an benachbarte Grundstticke.

- Die Festsetzung der Héhenlage bezieht sich auf Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
BauGB, d.h. auf alle baulichen und sonstigen Anlagen bzw. Teile davon, die nach
Absatz 1 festgesetzt werden kdnnen. Sie bedarf der stéddtebaulichen Begriindung.

- Moglich ist auch eine zeichnerische Festsetzung.

- Bei Festsetzungen der H6henlage baulicher Anlagen nach § 18 BauNVO kann die
Hoéhenlage fir bestimmte bauliche Anlagen die Bezugsgréi3e darstellen.

Vorbemerkungen zu den nachfolgenden textlichen Festsetzungen 7.19, 7.20, 7.21, 7.22
und 7.23 zur Gestaltung:

Das Erfordernis der Regelungen ist stadtebaulich zu begriinden. Gestaltungsfestsetzungen
kébnnen nur dann im Bebauungsplan aufgenommen werden, wenn sie, wie die
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1-3 BauGB, fur die bauliche und sonstigen Nutzung der
Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans von Bedeutung sind. Sie dirfen nicht
in den Bereich des Bodenrechts hineinreichen und missen hinreichend bestimmt sein.

7.19 ,Im ..gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) / Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans / sind / Werbeanlagen / Warenautomaten
/ Werbeanlagen und Warenautomaten / auf Ddachern / nicht zulédssig / nur an der
Stétte der Leistung / und nur im ersten Vollgeschoss / bis maximal zur
Fensterbriistung des zweiten Vollgeschosses / zuldssig. / Wechselndes oder
bewegtes Licht fiir Werbeanlagen ist / ausnahmsweise zulédssig / unzuldssig.*

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB

- Anwendungsbereich: Die Anwendung setzt einen besonderen Gestaltungsbedarf
voraus, da die betroffenen Eigentimer nur aus einer spezifischen 6ffentlichen
Rechtfertigung heraus in ihrer eigenen Gestaltungsfreiheit eingeschrankt werden
darfen.

- Wenn beleuchtete Werbeanlagen zulassig sind, sind ggf. die Auswirkungen von
Lichtimmissionen in die Abwagung einzustellen (Ricksichtnahmegebot).
Lichtimmissionen gehéren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz dann zu
den schéadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmafi oder Dauer
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belédstigungen flr
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7.20

7.21

7.22

die Allgemeinheit oder fir die Nachbarschaft herbeizufihren. Zurzeit gibt es aber
keine verwaltungsrechtlichen Vorschriften oder technischen Regelwerke zur
Konkretisierung des Begriffs der erheblichen Beléstigung bei Lichtimmissionen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes. Insofern kann dieser Belang im
Bebauungsplan nur in der Abwagung BerUcksichtigung finden.

Zur Orientierung kann auf die ,Hinweise zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft (LAI) vom 13.9.2012
zurlckgegriffen werden.

»Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) / darf die
Dachneigung nicht mehr als ...° / muss die Dachneigung mindestens ... ° /
betragen. / Im ...gebiet sind die Décher als ...ddcher (Dachart bestimmen, z.B.
Walmdécher, Pultddcher, Sattelddcher) auszubilden.*

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB

- Anwendungsbereich: Die Anwendung setzt einen besonderen Gestaltungsbedarf
voraus, da die betroffenen Eigentimer nur aus einer spezifischen 6ffentlichen
Rechtfertigung heraus in ihrer eigenen Gestaltungsfreiheit eingeschréankt werden
darfen. Aus gestalterischen Grinden kann die Dachneigung geregelt werden, z.B.
als Voraussetzung fir die Festsetzung einer Begriinung oder um eine bestimmte
Dachart oder Dachform zu errichten.

- Es ist zu beachten, dass konkrete Produkte und Materialien nicht bezeichnet
werden darfen, sondern nur allgemeine Begriffe.

- Die Festsetzung der Dachneigung kann i.V. mit der Muster-TF 6.11
(Dachbegrinung) erforderlich werden.

»Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) / sind die /
Fassaden baulicher Anlagen / zu den StraBenverkehrsflachen zugewandten
Seiten / entlang der Linie ... / so zu gestalten, dass.... (ndhere Bestimmung der
Gestaltung)*.

»Im ... gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile)/ ist fiir die
den StraBenverkehrsflaichen zugewandten Fassaden und Fenster die
Verwendung von spiegelndem Glas nicht zuldssig.“

2Zu 7.21 und 7.22:

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB

- Anwendungsbereich: Die Anwendung setzt einen besonderen Gestaltungsbedarf
voraus, da die betroffenen Eigentimer nur aus einer spezifischen o6ffentlichen
Rechtfertigung heraus in ihrer eigenen Gestaltungsfreiheit eingeschrankt werden
dirfen. Aus gestalterischen Grinden kdnnen Vorgaben fir die Ausflihrung von
Fassaden, z. B. durch bestimmte Materialien, Farben oder Formen (unterteilte
Fenster, Fassadengliederung) getroffen werden, um ein bestimmtes
Erscheinungsbild zu pragen.

- Es ist zu beachten, dass konkrete Produkte und Materialien nicht bezeichnet
werden durfen, sondern nur allgemeine Begriffe (z.B. Putzfassade, Klinker-
fassade).
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7.23

»Im ...gebiet (ndhere Bezeichnung des Gebietes oder der Gebietsteile) ist eine
Bebauung oberhalb der festgesetzten Traufhéhe nur zuldssig
e als geneigtes Dach mit einem straBenseitigen Neigungswinkel von bis zu

e als Geschosse, die gegeniiber der straBenseitigen AuBenwand soweit
zuriickgesetzt sind, dass der entsprechende Neigungswinkel einer
Dachschrdgen von bis zu ... ° entspricht. Entsprechendes gilt fiir
Dachaufbauten.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB
Anwendungsbereich: Die Anwendung setzt einen besonderen Gestaltungsbedarf
voraus, da die betroffenen Eigentimer nur aus einer spezifischen offentlichen
Rechtfertigung heraus in ihrer eigenen Gestaltungsfreiheit eingeschrankt werden
dirfen. Aus gestalterischen Grinden soll hier z. B. oberhalb der Traufhéhe nur
eine zurlckgesetzte Bebauung oder eine bestimmte Dachschrége zulassig sein,
die fur den Betrachter nicht wahrnehmbar ist. (Die Regelung wirkt sich i. U.
zugleich positiv auf die Abstandsflachen aus.)

,Unter Traufhéhe wird im Allgemeinen die Schnittkante zwischen der Au3enwand
und der Dachhaut verstanden, unabhangig davon, in welcher Héhe sich die
eigentliche Traufe (unterster Punkt der ggf. Gberstehenden Dachhaut) und/oder die
Traufrinne befinden® (OVG Mdunster, U. v. 28.8.1975 XI A 1081/74) (s.a.
Kommentar BauNVO, Fickert/Fieseler, 11. Auflage, § 18, Rn. 4).

Sonderregelungen:

7.24

7.25

"Das Gebiet ... (z.B. ABCD...A) ist Erhaltungsgebiet zur Erhaltung der stad-
tebaulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt. /
In dem festgelegten Erhaltungsgebiet darf zur Erhaltung der stiddtebaulichen
Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt der Abbruch,
die Anderung, die Nutzungsédnderung oder die Errichtung von baulichen
Anlagen nur aus den besonderen in § 172 Abs.3 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Griinden versagt werden."

Rechtsgrundlage: § 172 Abs. 1 BauGB,

Anwendungsbereich: Im Bebauungsplan wird anstelle einer Erhaltungsverordnung
das Gebiet festlegt.

Die Zulassigkeitstatbestdnde ergeben sich aus den entsprechenden Regelungen
des § 172 BauGB.

"Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Fest-
setzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in
§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft.”

- Anwendungsbereich: Diese Regelung ist bei allen Bebauungsplanen aufzuneh-
men, in deren Geltungsbereich planungsrechtliche Festlegungen vorhanden sind.
Dazu gehéren auch der Baunutzungsplan und die planungsrechtlichen
Bestimmungen der Bauordnung fir Berlin i. d. F. vom 21. November 1958 sowie
formlich festgestellte StraBen- und Baufluchtlinien.

- Mit dieser Regelung wird die Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans klargestellt, da grundsétzlich der allgemeine
Rechtssatz gilt, dass die spatere Norm die frihere verdrangt. Entfallt wegen
Unwirksamkeit der spateren Norm die Moglichkeit der Normenkollision, dann
gelten die bisherigen Festsetzungen unveréandert fort.

- Auf bestehende Leitungstrassen, die durch die Uberplanung von z. B. 6ffentlichen
StraBen zu bertcksichtigen sind, wird hingewiesen.
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7.26 ,Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten mit Ausnahme der Art der
baulichen Nutzung alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen
Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft."

- Anwendungsbereich: Diese Regelung ist bei allen Bebauungsplanen aufzuneh-
men, in deren Geltungsbereich planungsrechtliche Festlegungen vorhanden sind,
aber nur die festgesetzte Art der Nutzung weiterhin gelten soll.

- Dementsprechend kénnen auch Regelungen getroffen werden, die z. B. nur das
Maf der Nutzung betreffen.

- Da die vorhergehende Norm erganzend weiter gilt, sind zur Beurteilung von
Vorhaben alle geltenden Normen heranzuziehen.

- Auf bestehende Leitungstrassen, die durch die Uberplanung von z.B. 6éffentlichen
StraBen zu beriicksichtigen sind, wird hingewiesen.

8. Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Bebauungspldnen

8.1,Im ... (ndhere Bezeichnung des Gebietes) sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentréager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.”

- Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGB

- Anwendungsbereich: Nur in den Bereichen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans, in denen ein Baugebiet oder ein Nutzungsspektrum festgesetzt wird.
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