Gemeinde Bad Rothenfelde

Bauleitplanung und Instrumente des Bauplanungsrechts zur
gezielten Steuerung von Nutzungen und baulichen Anlagen

Fachvortrag im Rat am 09.06.2021
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Gliederung:

1.

2.

Ziele und rechtliche Grundlagen der Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane

3.1 Bebauungspldne und Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Achtung: Stadtebauliche Grundlagenarbeit und Anforderungen an die Abwagung!
Neuaufstellung, Anderung oder Aufhebung von Bebauungspldnen oder § 34 BauGB
Sonderfall: vorhabenbezogener Bebauungsplan

Beispiele fir Instrumente der Plansicherung und der Umsetzung

Abgrenzung Planungsrecht/Bauordnungsrecht

3.2 Zwei Beispiele in Bad Rothenfelde

Bebauungsplan Nr. 32 — Anderung, Erweiterung, (Teil-)Aufhebung?
Standort Hotel zur Post — Entwicklung?

. Weitere Themen: Baulandmobilisierungsgesetz, Gestaltungsziele ...

Achtung: Alle Folien sind Bestandteil einer Prasentation und
in Verbindung mit miindlichen Erlauterungen zu verstehen!



1. Ziele und rechtliche Grundlagen der Bauleitplanung
— einige Stichworte ...




Philosophie ,,unserer” Planung in Deutschland:

Sicherung und Entwicklung des ,,europaischen Stadtmodells“

Bausteine sind ...
= Zentrenhierarchie, ,kompakte Stadt” und , Stadt der kurzen Wege“
=  Entwicklung, Nachverdichtung und Sicherung
— der Innenstadtquartiere
— von Gewerbe-/Industriegebieten
— von Wohngebieten
— Innen- vor AuBenentwicklung — aber Vorsicht: Griin/Stadtklima und Qualitat!
— Erganzung durch bendtigte Neuausweisungen ...

= Vertragliche Steuerung von Sondernutzungen (Handel, Infrastruktur ...)



Philosophie ,,unserer” Planung in Deutschland:

Sicherung und Entwicklung des ,,europaischen Stadtmodells”

Bausteine sind ...

= Zentrenhierarchie, ,kompakte Stadt” und , Stadt der kurzen Wege“

=  Entwicklung, Nachverdichtung und Sicherung

der Innenstadtquartiere

von Gewerbe-/Industriegebieten

von Wohngebieten

Innen- vor AuBenentwicklung — aber Vorsicht: Griin/Stadtklima und Qualitat!
Erganzung durch benotigte Neuausweisungen ...

= \Vertragliche Steuerung von Sondernutzungen (Handel, Infrastruktur ...)

Aber vielfaltige Konflikte und Interessen:

= Lirm, Verkehr, Konkurrenzen, Okologie, Nachbarschaften/Wohnruhe, Eigentum ...

=  Dauerthema: Nutzungsmischung kontra Trennung von Nutzungen
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<> Aufgaben und Ziele der Bauleitplanung

*  Ordnung und Entwicklung der gebauten Umwelt

= Umsetzung gesellschaftlicher und kommunaler Ziele

= guerschnittsorientierte Berucksichtigung betroffener Belange

= Angemessener, verhadltnismaliger, fairer Interessenausgleich u. v. m. ...

= ...in einem sachgerechten Abwagungsprozess!

Politik = Rat

Kommunalverwaltung
Fachbehorden, r\

Nachbarkommunen,

sonstige Beteiligte U Vorhabentrager,
Unternehmen

Offentlichkeit (Bewohnerinnen, Bauwillige,

Betroffene, Interessenvertreter...)




Grundsatzlicher rechtlicher Rahmen

Art. 14 GG: Eigentumsgarantie und -pflicht
- Eigentumsgarantie, aber zunachst kein allgemeines (beliebiges) Baurecht

— Baurecht in Gebieten mit Bebauungsplan (§ 30 BauGB) und in im Zusammenhang
bebauten Gebieten (§ 34 BauGB = ,Innenbereich ohne Bebauungsplan®)

- Baurecht stark eingeschrankt im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Art. 28 GG: Selbstverwaltungsgarantie und Planungshoheit der Kommunen

- § 34 BauGB = Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3, Bauweise etc. einfiigt
und die ErschliefSung gesichert ist = relativ grol3er Spielraum Bauaufsichtsbehorde ...

- Moglichkeit der Kommunen, Ortsrecht/Satzungen zu erlassen, wenn ein Planungs-
erfordernis gesehen wird (§ 1(3) BauGB)

- Entscheidungen durch die politischen Vertreter = Rat

- Fachausschisse = ,,Arbeitsebene”, bereiten Beschliisse vor, der Rat muss entscheiden!



Grundsatzlicher rechtlicher Rahmen

a) Baurecht eingebunden in vielfiltige Rechtsgrundlagen:
* Raumordnungsgesetz (ROG)
= Baugesetzbuch (BauGB)

= BImSchG, FStrG, WHG, UVPG, Landesbauordnung, Denkmalschutzgesetz, Europai-
sche Verordnungen, Richtlinien und Rechtsprechung, FFH-RL, Vogelschutz ...

b) Ausgestaltung und Konkretisierung durch Gebote und Rechtsgrundsatze:
= Gebot der VerhaltnismaRigkeit
= Konfliktl6sungsgebot
= Gebot der planerischen Zuriickhaltung

= Rechtsprechung der Obergerichte ... (OVG Nds., BVerwG)

... also: Sehr viele Vorgaben und Regeln fiir die Bauleitplanung, aber auch noch
erheblicher Gestaltungsspielraum fiir Kommunen!

... aber auch: offentliche Meinung oft ,man muss doch nur ...!”“ — ,warum nicht...?"
... PS: Bei konkreten Objekten/Sonderfdllen ggf. Kauf durch éffentliche Hand!?



Planungshierarchie

. Entwicklungen ...
2 Regionales
kv, Raumordnungspro- ’f,WO, ggf. .
T gramm moaglich ...?
(q0]
— = grundlegende Rahmenvorgaben
Flachennutzungs-

& ,was und wo?“
w plan
C
>
g ¥
5
2 Bebauungsplan ~wie genau?”
o v
) Einzelfallprif
~ inzelfallpriifun
S Bauvorhaben 7 5 p J
= gem. NBauO
-



Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) Neubekanntmachung 2017

= Raumordnungsplan fur das Land Niedersachsen = Plangeber Land Nds.

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Osnabriick 2004 (RROP)

= LK OS = Trager der Regionalplanung, zugleich untere Landesplanungsbehorde

Konkretisierung der Ziele/Grundsatze des Raumordnungsgesetzes auf regionaler Ebene
= steuert fUr einen langeren Zeitraum die raumbedeutsamen Nutzungen in der Region

= |nhalte des RROP sind verbindliche Vorgaben fiir die gemeindliche Bauleitplanung und
far fachliche Genehmigungsverfahren

= wichtigste raumordnerische Entwicklungskriterien = als Ziele zusammengefasst, diese
mussen von Kommunen beachtet werden und kdnnen nicht abgewogen werden

= Teilfortschreibung Einzelhandel 2010

= Teilfortschreibung Energie 2013
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Planungsebene FNP: ,was und wo” im Zeithorizont 15 - ... Jahre
= nicht parzellenscharf

= ,grobe Leitplanken”

haufig eher alter ...

Anderungen sind méglich (... und ergeben sich zwangsliufig)

-{/..




FNP = vorbereitender Bauleitplan = Standortentscheidung ,,was und wo?“

Stadtebauliches Gesamtkonzept mit ,,grundlegender Ordnung” der Nutzungen ...

= Bauflachen fir Wohnen, Gewerbe, :
Misch- und Sondernutzungen,
Gemeinbedarf ...

= |nfrastruktur, Grinflachen

= |Landwirtschaft und Freiraum ...

+ Ubernahmen und Vorgaben
anderer Planungstrager wie

= Wald, FFH-Gebiete, NSG etc.
= Wasserschutzgebiete

» |nfrastruktur

Mafstab i. A. 1:10.000 = eigentlich nicht parzellenscharf (s. oben),
aber Digitalisierung bei neuen FNP’s = ,,Fluch und Segen“ ...




FNP - Inhalt und (Regel-)Verfahren

= Bestandteile: Plankarte, Begriindung, Umweltbericht —i. A. auch fir Anderungen

» Unterschiedlicher Detaillierungsgrad der Plane — je nach Bedarf/Zielsetzungen

* Fallbezogene Anderungen moglich — auch parallel zu Bebauungspldnen

Darstellung alt

Darstellung neu

Planzeichenerkldrung

Flache for die Landwirtschaft

Sonstige Planzeichen

= mmm mm Geltungsbereich dieser FNP-Anderung

Ub hme aus dem wirk FNP zur Information

Wohnbauflache

Gemischte Bauflache

Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule

Grinflache, Zweckbestimmung Spielplatz

Flache fir die Landwirtschaft

zﬂj Wohnbauflache (§ 5(2) Nr. 1 BauGB)

Sonstige Planzeichen

= mmm = Geltungsbereich dieser FNP-Anderu'lg

Ubernahme aus dem wirksamen FNP zur Information

- siehe oben -

Nachrichtliche U bemahme gemiaf 5 5(4) BauGB

Das Plangebiet liegt in Schutzzone Il des Heilguellenschutzgebietes Bad Rothenfelde.
Die mit Verordnung vom 07.04. / 05.05.1959 ergangenen Schutzbestimmun
zu beachten.

45. FNP-Anderung
»Miuhlenweg / Am Waldchen”
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Inhalte des Bebauungsplans gemaf} Baugesetzbuch (BauGB)

§ 8 BauGB:

(1) Der Bebauungsplan enthdilt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die

(2)

stadtebauliche Ordnung.
... Entwicklung aus dem FNP

§ 9 BauGB i. V. m. BauNVO (Baunutzungsverordnung):

9

N 2 2 Z

V%

Zulassiger Festsetzungskatalog genau vorgegeben

Plankarte/zeichnerische Festsetzungen gemal Planzeichenverordnung (PlanzZV)
Begriindung (= wesentliche Inhalte und Griinde) + Umweltbericht im Regelverfahren
Stadtebauliche Griinde fiir Festsetzungen erforderlich

Sorgfiltige Priifung und Gewichtung aller beriihrten Belange gegen- und
untereinander ... - keine Willkiir, kein Etikettenschwindel ...

... und abschlieBende Gesamtabwagung durch den Rat!

Bebauungsplan = Ortssatzung => Uberpriifung/Klage méglich (,,Normenkontrolle*)
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Baunutzungsverordnung (BauNVO): mogliche Nutzungen nach Gebietstypen ...

Erster Abschnitt
Art der baulichen Nutzung

§ 1 Allgemeine Vorschriften fiir Bauflachen und Baugebiete
§ 2 Kleinsiedlungsgebiete

§ 3 Reine Wohngebiete

§4 Allgemeine Wohngebiete

§ 4a ... besondere Wohngebiete
§ 5 Dorfgebiete

§ 6 Mischgebiete

§ 6a Urbane Gebiete

§ 7 Kerngebiete

§ 8 Gewerbegebiete

§9 Industriegebiete

§ 10 Sondergebiete, die der Erholung dienen

§ 11 Sonstige Sondergebiete

[...]
Zweiter Abschnitt
ManR der baulichen Nutzung

[...]



Baunutzungsverordnung (BauNVO): moégliche Nutzungen nach Gebietstypen ...

Erster Abschnitt
Art der baulichen Nutzung

[...]
§ 4 Allgemeine Wohngebiete ...

§ 5 Dorfgebiete
§ 6 Mischgebiete

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

(2) Zulassig sind

Wohngebaude,

Geschafts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die liberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

O NOUAEWN PR

(3) Ausnahmsweise konnen Vergniigungsstatten [...]



Von der Bestandsaufnahme ...

= Stadtebauliche Grundlagenarbeit

= Anforderungen an die Abwagung ...

= moglichst friihzeitig Fachplanungen ...

u ~ / \ \/4/

Madotan 11260 Novemeer 2011

~~~~~
Gemelnde Bad Rothenfeide
Frankfurter Stratie 3
49214 Bad Rotherdelde

Stadtebaulicher Rahmenplan Handlungsempfehlungen

Rahmenbedingungen: Siedlungs- und Griinstruktur,
Landschaft, Nachbarschaften, Erschlieung ...
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Von der Bestandsaufnahme ...

= Stadtebauliche Grundlagenarbeit
= Anforderungen an die Abwagung ...

* moglichst frihzeitig Fachplanungen ... g

Gemeinde Bad Rothenfelde

Stédtebaulicher Rahmenplan mit
Kurortentwicklungs- und Verkehrskonzept

ctzdteh Rah

ilicher R

p

Teil A: B dsaufnahme und Analy
Teil B: Leitbild, Ziele und Rahmenkonzept

v

4 . i

... Handlungs- und Mallnahmenkonzept

Rahmenbedingungen: Siedlungs- und Griinstruktur,
Landschaft, Nachbarschaften, Erschlieung ...



... zum Plankonzept
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... und dann: Erarbeitung
der Festsetzungen, z. B.

= Allgemeines Wohngebiet (WA)
= Sondergebiet (SO) ...

= Wohneinheiten je Gebaude

= Bauformen (Hausgruppen, EH ..
= Zahl der Vollgeschosse

= Gebdudehodhen (Traufe, First)

= Baugrenzen ...

= Grundflachenzahl GRZ ...

= Baugestaltung, Dachformen ...

= Griunordnung, Naturschutz ... L%

=  Schallschutz ...

=> Diskussion: Festsetzungen eng oder weit fassen?
=> Keine willkiirlichen Festsetzungen!
=> Zutreffende Nutzungsbeschreibungen etc.!

N

Beispiel: Bebauungsplan Nr. 60 ,,Ulmenallee / Im Wiesengrund*

Satzungsbeschluss 2019



Spezialfall: Sonstige Sondergebiete gemald § 11 BauNVO
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Spezialfall: Vorhabenbezogene Planungen gemaf} § 12 BauGB

Planerische Umsetzung besonderer Plankonzepte oder von Einzelprojekten
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... hier ganz besonders wichtig: Offentlichkeits-
beteiligung und Moderation im Planverfahren!



Spezialfall: Vorhabenbezogene Planung gemal § 12 BauGB
= L
= Bestandteile: vorhabenbezogener / T AN
Bebauungsplan, Vorhaben- und \
ErschlieBungsplan, Durchfiihrungsvertrag \‘\

—

= |nitiative liegt beim Vorhabentrager

= Kostenlibernahme durch Vorhabentrager

= Besondere Regelungsmoglichkeiten tber -
§ 9 BauGB hinaus » / .
- ggf. sehr unterschiedliche Inhalte und S 4 otz © Ay %/: E_lf
Gestaltungsmaoglichkeiten! L I | “"{fx:jommﬁ ”f\:f | ;
= Sofern vB-Plan nicht umgesetzt wird, H' E Eedalll \i
kann die Satzung entschadigungslos — @}? )
aufgehoben werden - =

vB-Plan ... => Einzelhandel



Spezialfall: Vorhabenbezogene Planung gemaf} § 12 BauGB
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BauGB-Regelverfahren fir Flachennutzungsplane und Bebauungspldne

PS: Frihzeitige Beteiligungen v. a.
der Betroffenen sehr wichtig ...

=  Moglichst frihzeitige Unter-
richtung, ggf. in Varianten

= Moglichst gute Information,
Sorgen/Angste Betroffener?

=  Sammlung der abwagungs-
relevanten Materialien

= Sog.,Scoping” fir Umwelt-
prufung

= Kein BauGB-Formerfordernis
= Hauptsatzung beachten

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
(§ 2(1) BauGB)

)
Frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit (§ 3(1) BauGB)

\2

Friihzeitige Beteiligung der
Behorden (§ 4(1) BauGB)

N
Beratung der eingegangenen Anregungen, Planiiberarbeitung +
OFFENLAGEBESCHLUSS

d y

Entwurfsoffenlage fur die Beteiligung der Behorden
Offentlichkeit (§ 3(2) BauGB) (§ 4(2) BauGB)
| |
\ \
keine Anderungen im Anderung im B-Plan:
Planentwurf Erneute Beteiligung

(§ 4a(3) BauGB)

! !

Abwaidgung der eingegangenen Anregungen +
SATZUNGSBESCHLUSS (§ 10(1) BauGB)

J

INKRAFTTRETEN des Bebauungsplans mit der Bekanntmachung

(§ 10(3) BauGB)
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Seit Jahren Konzentration auf den Innenbereich — klarer Auftrag gemafd BauGB
und Umweltgesetzgebung (... und ,, der gesunde Menschenverstand”):

= Innenentwicklung vor AuBenentwicklung”

= sparsamer Umgang mit Grund und Boden

= zentrale Innerortslagen und Stadtgestalt erhalten

= Wiedernutzbarmachung von Flachen

» Lickenschlisse und Reserveflachen mobilisieren

= Generationswechsel und Nachverdichtungen steuern
= ErschlieRungssysteme nutzen, OPNV-Biindelung

= u.v.m...

= ... aber: oft sehr hohes Konfliktpotential!!

= Bei konkreten Objekten/Sonderfdllen gerade im
Innenbereich ggf. Kauf durch éffentliche Hand!?

Achtung: Keine Innenverdichtung ,,um jeden Preis“ — Zielkonflikte!!
(Griinfldchen, Stadtklima, Starkregen, Lebensqualitit, Nutzungskonkurrenz, Dichteprobleme ...)
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Planungsrechtliche Folge: zunehmend Bestandsiiberplanungen + Plananderungen

SO augenkiion-
GRZ 0.6

THmax, 114,0 m U,NHN
GHmax, 117,00 m {,NHN
SD/WD > 20°
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Bebauungsplan Nr. 11 ,,SundernstraRe”
(Satzung 1969)
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B-Plan Nr. 11, 1. Anderung ,,Sundernstrae”
(Satzung 2020)



Eine sehr wichtiges Thema: Generationswechsel und Nachverdichtungen ...

Verdichtung und Umnutzungen ./. Nachbarschaften, Quartiercharakter, Ortsbild, ...



[]

Eine sehr wichtiges Thema: Generationswechsel und Nachverdichtungen ...

= Eigentimerwechsel, Abriss vs. Neubau
+ Malstablichkeit, neue Nutzungen,
Stellplatzkonflikte, Verkehr, Larm ...

= Siedlungscharakter? Stadtebau? Ziele?
= Bausubstanz? Bestandssicherung ...?

= Planungssicherheit fir mittelfristig zu
erwartende Veranderungen

=  Oft wichtig: Angebot - kein Zwang!!
=> Variantendiskussion und Klarung der
Nachverdichtungspotenziale

=> Oft kommunalpolitisches Dilemma:
,man kann es nicht allen Recht machen ...

Variantendiskussion mit ,Verdichtungsstufen”
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Beispiele fiir Instrumente der Plansicherung und der Umsetzung

Veranderungssperre (§8§ 14, 16 ff. BauGB):

= untersagt voriibergehend Durchfihrung baulicher Vorhaben, um eine kiinftige
Bauleitplanung zu sichern

= Voraussetzungen fir Erlass =
.. bekanntgemachter Aufstellungsbeschluss eines B-Plans,
.. Erforderlichkeit zur Sicherung der Planung,

.. MindestmalR an Konkretisierung = keine Negativplanung! (Inhalt des
aufzustellenden B-Plans muss erkennbar sein)

= Beschluss als Satzung

= inkl. Verlangerungen maximal 4 Jahre (2+1+1) ohne Entschadigungspflicht moglich

Zuriickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB):
= Ggf. auf Antrag der Gemeinde moglich fir bis zu 12 Monate



Beispiele fiir Instrumente der Plansicherung und der Umsetzung

Vorkaufsrechte (§§ 24-28 ff. BauGB):
= nur bei vorliegendem Allgemeinwohlinteresse, Verwendungszweck ist anzugeben

= im Verkaufsfall innerhalb von 2 Monaten auszutiben (zu den mit dem eigentlichen
Kaufer vereinbarten Kaufbedingungen)

= .. aber sehr speziell + Anwendungsfalle eingeschrankt = juristische Priifung!

Allgemeines Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstulicken

= .. betrifft Grundstlicke in B-Planen bei Nutzung fur 6ffentliche Zwecke und Ausgleichs-
malknahmen, im AuBenbereich bei FNP-Darstellung als Wohnbauflache/Wohngebiet
sowie unbebaute Grundstiicke in Gebieten, die nach §§ 30, 33 oder 34 (2) BauGB
vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden kbnnen

= ...in Frage kommen aber auch Grundstiicke in Umlegungsgebieten, formlich fest-
gelegten Sanierungsgebieten/stadtebaulichen Entwicklungsbereichen, Stadtumbau-
gebieten, Gebieten mit Erhaltungssatzung sowie in Gebieten zum Zweck des
vorbeugenden Hochwasserschutzes von Bebauung freizuhalten sind

Besonderes Vorkaufsrecht (sog. Satzungsvorkaufsrecht) in Gebieten, die durch Satzung
oder im Bebauungsplan als Vorkaufsrechtgebiete gekennzeichnet sind



I

Beispiele fiir Instrumente der Plansicherung und der Umsetzung

Bodenordnung - Umlegung (§§ 45ff. BauGB):
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= Ziel: Umsetzung v.a. von B-Planen durch
zweckmallige Neuordnung der Grundstlicke

= ... durch Gemeinde/Umlegungsausschuss

= ..angemessener, fairer Interessenausgleich
offentlich/privat und privat/privat

—> sehr sinnvolles, gerechtes Instrument zw.
Mobilisierung und Interessenausgleich!




Umsetzung der Planung....

Abgrenzung Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Bauplanungsrecht Bauordnungsrecht
= ,Bodenrecht” Ordnungsrecht, . NBauO: .
Priifung und Genehmigung
Gefahrenabwebhr,
Bauaestaltunasrecht von Bauvorhaben, Brand-
g g schutz, Grundstiicksteilung,
. .y Verkehrssicherheit, Zustdn-
= BauGB, BauN\VO... = Niedersdichsische diakeiten etc

(Bundesrecht und kom- Bauordnung (NBauO) gx L

) (Genehmigungsbehorde LK
munale Planungshoheit) (Landesrecht)

Osnabriick)

=> § 30 BauGB: Im Geltungsbereich eines (qualifizierten) B-Plans ... ist ein Bauvorhaben
zulassig, wenn es diesen Festsetzungen entspricht und die ErschlielSung gesichert ist.



3.2 Zwei Beispiele in Bad Rothenfelde ...




I

B-Plan Nr. 32 ,,Osnabriicker StraBe/Amselweg*
(Satzung 1982)

Heutige stadtebauliche Ziele?

... Anderung oder Erweiterung?
... bei Aufhebung kiinftige Rechtslage § 34/§ 35?
Entschadigungsfragen (§ 42: 7 Jahre/Erschliefung?)

-
]

= Grundsdtzlich erheblicher Planungsspielraum der

1. Anderung Kommune v. a. bei dlteren Planungen ...

(Satzung 2009)
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B-Plan Nr. 54 ,,Miinstersche StraRe/ Frankfurter Strale*
(Satzung 2006)

7 Hotel zur Po

=
4 P >
s == 4 g
| Die Vertreter der Bad Rothenfeider Grimen-Fraktion Dirk Lange-Mensing, Michael Beetz,

Andreas Schulte (v.1) vor dem , Motel zur Post® mit dem angrenzenden denkmalgeschitzten

Gebaude-Ensemble , Kleine Tebbe". Foto: Manfred Nisweler

Neubau im Bauhaus-Stil
am Hotel zur Post?

Bad Rothenfelder Rats-Griine: Eine Chance fiir den Ortskern

ek, i Framen Det Qef NACTI  Ampre - vens g S—
stz V\{\/-(S?'QN(I'WJA/J

-

an den Abrissplinen stort
Traditionelles Ortsbild nicht opfern

Von Michael Schwager

BAD ROTHENFELDE Wi
geht o5 weiter mit Had
Rothenfelde? Der Kurort lebt
vom Tourismus, und der lol- |
det unter den Folgen der Co-
rona-Pandemic.  Und  nicht
nur darunter, wie Gastrono- |
men Kritisieren. Abrissber- i
legungen fir das Hotel zur
Post und die Lage am Kur-
haus, das seit einem Jahr
stilllicgt, Mhren 2o Besorgnis
und Missmut. Ratsmitglied
und i n-
det: Grundsiitzlich erken-
ue'flﬁeledncn Bedarfan Ho-

zu
sind hicrzu die Analysen von

Die Oberl zur Zukunft des ehemaligen Hotels zur
Post sorgen in Bad Rothenfelde for Missmut,

Fobo. Archie/Repp




4. Weitere Themen:
Baulandmobilisierungsgesetz, Gestaltungsziele ...




Bundesrat-

K MPAKT

Das Wichtigste zur Sitzung

Baldiges Inkrafttreten geplant

Die Bundesregierung leitet das Gesetz nun dem Bundes-

prasidenten zur Unterzeichnung zu und organisiert an-

Ausgewahlte Tagesordnungspunkte der 1005. Sitzung am 28.05.2021 schlieBend die Verdffentlichung im Bundegesetzblatt. Es

soll am Tag nach der Verkiindung in Kraft treten.

TOP 29 Beschluss Reden
*

Baulandmobilisierungsgesetz gebilligt

Baulandmobilisierung
Der Bundesrat hat am 28. Mai 2021 den Bundestagsbe-
schluss zur Mobilisierung von Bauland gebilligt. Es kann
damit wie geplant in Kraft treten, nachdem der Bundes-
prasident es unterzeichnet hat.

: Bezahlbarer Wohnraum
= Bundesrat
4 \ ) - - e
kr?'”\ ey Ziel des Gesetzes ist es, schneller Bauland zu aktivieren,
C \Y : bezahlbaren Wohnraum zu sichern und die Umwandlung
@ Foto: PantherMedia | Westend61 Premium von Miet- in Eigentumswohnungen zu beschranken.

Wiederholte Anderungen im Baurecht ...



... aktuell: Baulandmobilisierungsgesetz - wesentliche Neuerungen u. a.

Sektoraler Bebauungsplan fiir sozialen Wohnungsbau im unbeplanten Innenbereich
(§ 9(2d) BauGB: einfacher Bebauungsplan, zeitlich befristet bis 2024/2026)

Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren (§ 13b BauGB),
Verlangerung der Geltungsdauer, aber weiterhin befristet bis 2022/2024

Erweiterung der Vorkaufsrechte (§ 24 BauGB) fliir Wohnungsbau bei stadtebaulichen
Missstanden i. S. §§ 136/177, ,,nur zum Wohl der Allgemeinheit” jetzt auch
insbesondere zur Deckung des Wohnbedarfs

In Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt ... (= befristete Rechts-VO durch Land)
— § 31(3) BauGB: befristete Erweiterung der Befreiungsmoglichkeiten

— §176(1) Nr. 3 BauGB: Erweiterung der moglichen Baugebote

— § 250 BauGB: Genehmigungspflicht fir Bildung von Wohnungseigentum

Dorfliches Wohngebiet (§ 5a BauNVO - keine gleichgewichtige Mischung erforderlich)

MaR der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO), Flexibilisierung der Bebauungsdichte durch
Ersatz Obergrenze durch Orientierungswert

... hoffentlich Erleichterungen — aber in welchen Féllen/Kommunen wirklich anwendbar?



Kernaufgabe offentlicher Planung:
Vorgabe der stadtebaulichen Qualitat, Definition Grundelemente

Baukultur ?

Regionale Identitat ?

Stadtqualitat ?

individueller Gestaltungsspielraum —
wie viel Baufreiheit?

Uniformitit oder Beliebigkeit? »guter Geschmack”

- oder kurzfristige Mode?

,Baumarkt(un)kultur”?



S Nur ein Beispiel: Gartenstadte —
'!E'{,’,’,’l",'ﬁ.fh , == . R ... allgemein anerkannte Gestaltqualitdten
"""' ‘ | | und hohe Lebensqualitdt durch Gesamt-
konzept, auch bei verdichteter Bauweise!



... oder so?
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»Bauqualitit und regionaltypische kont »Allgemeiner Trend: Beliebigkeit”
ontra

Gestaltung” auch im Bestand

PS: Erlebniswelt von Kindern
— auch als Sicherheitsaspekt!

... und dann auch noch Schottergdrten

e T

Ga/CP, Stellplatze, Einfriedungen
= grofBe Wirkung im StralRlenraum!



Vielen Dank fiir lhr Interesse!

i { ... und
hoffentlich singd
Sie jetzt nicht
»Planungsmiide 1



Backup — optionale Folien




Zum Abschluss: Achten Sie bitte auf Baukultur!




Beispiel Gartenstadt —

... allgemein anerkannte Gestaltqualitaten
und hohe Lebensqualitat durch Gesamt-
konzept, auch bei verdichteter Bauweise!



Positive Beispiele

auch in Siedlungen aus den 1950er Jahren,
(wenige) enge Vorgaben v.a.:

- Gebaudekubatur, Baulinien,

- Vorgarten, Garagen

- und: damals ,,wenig Auswahl”!

Ergebnis: relativ einheitliche, ruhige Gestaltung
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Unsere Landschaft — unsere Ortsrander!




Modernisierungsbedarf ist unbestritten
aber nicht alles ist gestalterisch, stadte-
baulich oder nachbarschaftlich sinnvoll!

- auch nicht jede Nachverdichtung!




Vorgehensweise

Grundsatzliche Moglichkeiten im Bebauungsplan:

1. Enge Gestaltungsfestsetzungen

2. Weite Gestaltungsfestsetzungen




Dachgestaltung
Ganz wichtiger Aspekt: Dacheindeckung
= Beliebigkeit oder

begrenzt z. B. in roten bis schwarzen Farben ...

m .. oder nurinrot und rotbraun

m .. oder nurin dunkelbraun bis schwarz

Dachbegriinungen, Solaranlagen: i. A.
Zulassigkeit sichern

U. E. ein weiteres Problem:

= Glasuren, stark glanzende Engoben und
Lackierungen werden immer beliebter




Dachgestaltung

Ebenso Dachaufbauten/ Gauben:

= Erst ab 35° Dachneigung zulassig

= |m Spitzbodenbereich unzulassig

= Summe max. 50 % der Fassadenbreite

= Abstande Ortgang, First etc.
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Abgrenzung Vorgarten — Wohngarten

Gestaltqualitat wichtig fiir
private Grundstiicke und
Strafienziige

Vorgarten - Funktion und Aufgabe:

= Zugangsbereich zum
Grundstiick/Gebaude

= Ubergangsbereich, halbéffentlicher Puffer

= Flachenreserve fur Stellplatze, Fahrrader,
Milltonnen...

= Erweiterter StraBenraum = wichtiges
Gestaltungselement

———— —




Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) Neubekanntmachung 2017

= Raumordnungsplan fir das Land Niedersachsen > Plangeber Land Nds.

= basiert auf einer Verordnung aus dem Jahre 1994, seitdem mehrfach aktualisiert, im Jahr
2008 neu bekannt gemacht, zuletzt geandert 2017

Inhalt

= verbindlichen Aussagen zu raumbedeutsamen Nutzungen (Siedlung, Verkehrswege,
Rohstoffgewinnung u. a.) und deren Entwicklungen

Ziel
=  Abstimmung von oftmals widerstreitenden wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und
okologischen Interessen an den Raum aufeinander

= Konzeption fiir eine zukunftsfahige Landesentwicklung

Bestandteile
= ,Beschreibende Darstellung" mit textlichen Festlegungen und
= ,Zeichnerische Darstellung" (Karte im Mal3stab 1 : 500 000)




Ausschnitt Landes-*

' Raumordnungsprogramm (LROP)

{
e X

8, G

Neubekanntmachung 2017
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5. Verfahren zur Aufstellung von Bauleitplanen




BauGB-Regelverfahren fiir FNP oder B-Plan

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
(§ 2(1) BauGB)

Aufstellungsbeschluss
§ 2(1) BauGB

\) J
" Allgemeine Planungsziele Friihzeitige Beteiligung der Friihzeitige Beteiligung der
.. . Offentlichkeit (§ 3(1) BauGB Behorden (§ 4(1) BauGB
= Vorldufige Gebietsgrenzen |(§ 1) ) (§| (1) )
. . . N
|
nicht zwmgend erforderlich, Beratung der eingegangenen Anregungen, Planiiberarbeitung +
= ... aber notwendig fir SidE s ieiEalEde o
Veranderungssperre l |<l “““““““ ‘.
. L1 !
BekanntmaChung ortstiblich Entwurfsoffenlage fir die Beteiligung der Behorden i
= Hauptsatzung beachten Offentlichkeit I(§ 3(2) BauGB) (§ 4(2) IBauGB) i
\ \ :
keine Anderungen im Anderung im B-Plan: i
Planentwurf Erneute Beteiligung "~

(§ 4a(3) BauGB)

! l

Abwidgung der eingegangenen Anregungen +

PS: Verfahren +/- analog SATZUNGSBESCHLUSS (§ 10(1) BauGB)
auch fiir Anderungen und l
Aufhebungen INKRAFTTRETEN des Bebauungsplans mit der Bekanntmachung

(§ 10(3) BauGB)



BauGB-Regelverfahren fiir FNP oder B-Plan

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

(§ 2(1) BauGB)

Frihzeitige Beteiligung
§§ 3(1), 4(1) BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit (§ 3(1) BauGB) Behorden (§ 4(1) BauGB)
I |

=  Moglichst fruhzeitige Unter- Beratung der eingegangenen Anregungen, Planiiberarbeitung +
richtung, ggf. in Varianten OFFENLAGEkBESCHLUSS
= Sammlung der abwagungs- [ l
relevanten Materialien Entwurfsoffenlage fur die Beteiligung der Behorden i
n Sog ,,SCOping” fur Umwelt- Offentlichkeit |(§ 3(2) BauGB) (§ 4(2) IBauGB) i
prifung U ]
. ) keine Anderungen im Anderung im B-Plan: :
= Kein BauGB-Formerfordernis Planentwurf S, <o A
(§ 4a(3) BauGB)

= Hauptsatzung beachten J, |
Abwagung der eingegangenen Anregungen +
SATZUNGSBESCHLUSS (§ 10(1) BauGB)

J

INKRAFTTRETEN des Bebauungsplans mit der Bekanntmachung
(§ 10(3) BauGB)




PS: Information der Offentlichkeit nach § 3(1) BauGB z.B. durch:

= Aushang und Erlauterung im Rathaus, Vorstellung im Internet
= |nfoveranstaltung, Blirgersprechstunde

= Blrgerversammlungen
= Beispeziellen Planungen ggf. begleitende Workshops, Arbeitskreise ...

= Anregungen der Betroffenen zu Protokoll, per Post, im Internet ....
Schriftform hierbei i. d. R. unverzichtbar (nur mindliche Vortrage sind schwierig)

... dann Auswertung in der Abwagung = sachgerechte Gewichtung offentlicher Belange
und privater Interessen , miteinander, gegeneinander und untereinander”!

PS: Biirgerrechte und Biirgerpflichten ...

... in der Stadtentwicklung bitte auch iibergeordnete Ziele und
Gemeinwohl anerkennen, kein Eigeninteresse ,,um jeden Preis“



Offenlage
§§ 3(2), 4(2) BauGB

= Streng formale Beteiligung!

= Auslegung der Entwurfs-
unterlagen mind. 30 Tage

= BauGB-Bekanntmachungs-
frist mind. 1 Woche

= Parallel Beteiligung der TOB

BauGB-Regelverfahren fiir FNP oder B-Plan

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
(§ 2(1) BauGB)
I
\) J
Frihzeitige Beteiligung der Friuhzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit (§ 3(1) BauGB) Behorden (§ 4(1) BauGB)

I |
v

Beratung der eingegangenen Anregungen, Planiiberarbeitung +
OFFENLAGEBESCHLUSS

Beteiligung der Behorden
(§ 4(2) BauGB)

Entwurfsoffenlage fur die
Offentlichkeit (§ 3(2) BauGB)

keine Anderungen im Anderung im B-Plan:

Planentwurf Erneute Beteiligung
(§ 4a(3) BauGB)

! l

Abwagung der eingegangenen Anregungen +
SATZUNGSBESCHLUSS (§ 10(1) BauGB)

J

INKRAFTTRETEN des Bebauungsplans mit der Bekanntmachung
(§ 10(3) BauGB)




FNP-Feststellung oder

BauGB-Regelverfahren fiir FNP oder B-Plan

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
(§ 2(1) BauGB)

|
J \2

Fruhzeitige Beteiligung der Frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit (§ 3(1) BauGB) Behorden (§ 4(1) BauGB)

I |
v

Beratung der eingegangenen Anregungen, Planiiberarbeitung +
OFFENLAGEBESCHLUSS

d y

Entwurfsoffenlage fir die Beteiligung der Behorden
Bebauungsplan-Satzung Offentlichkeit (§ 3(2) BauGB) (§ 4(2) BauGB)
§ 6 BauGB und § 10(1) BauGB k5 {
keine Anderungen im Anderung im B-Plan:
Vorbereltung |m Ausschuss Planentwurf Erneute Betelllgung

(§ 4a(3) BauGB)

Abwagung liber alle Stellung-
nahmen und Beschluss FNP/
B-Plan aber durch Rat!

Abwaidgung der eingegangenen Anregungen +
FESTSTELLUNGS-/SATZUNGSBESCHLUSS (§§ 5, 10(1) BauGB

Begrundu_ng einschl. Umvyglt- WIRKSAMKEIT/INKRAFTTRETEN mit der Bekanntmachung
bericht wird vom Rat gebilligt (86 6, 10(3) BauGB)




Beschleunigte Verfahren: Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB
= Bei Anderungen/Ergidnzungen, sofern Grundziige der Planung nicht beriihrt

= Keine Vorbereitung oder Begriindung von UVP-pflichtigen Vorhaben

Weitere mogliche Anwendungsbereiche:
= Aufstellung im sog. 34er-Gebiet und bei Festsetzungen nach § 9(2a)/(2b) BauGB

Verfahrenserleichterungen:

= Verzicht auf frihzeitige Unterrichtung nach
§ 3(1) BauGB moglich

= Frist nach § 3(2) BauGB kann verkiirzt werden
(,angemessene Frist“)

= Kein Umweltbericht, aber Berucksichtigung der "‘, N
Umweltbelange in Abwagung!

Bsp.: Verschiebung der Baugrenze



Beschleunigte Verfahren: § 13a BauGB fiir ,,Innenentwicklung”

Forderung der Innenentwicklung durch:
= Wiedernutzbarmachung von Flachen
= Nachverdichtung

= Andere MalBnahmen der Innenentwicklung =

Voraussetzungen:

= Aufstellung, Anderung und Erweiterung von
Bebauungsplanen im Innenbereich

= GrolBenbeschrankung fur die zulassige

Grundflache (20.000 m?) + z
Sonderregelungen/UVP-Vorprifung 4 |
;._ B ::z | o | 58 " I_T I| wi ;';";xs_'l;gasm \ - ‘/{z
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» Analog dazu befristet § 13b BauGB fiir LT =]\ If/ W ALK \\
. . . . (—— — ‘” | \_ = NN O\ : \
kleinere Flachen in Siedlungsrandlage = s /(\\ s \/\\,\//‘\

. ‘\\ — e ﬁ‘\"\’\ \ py e -~ 2

(Grundflache < 10.000 m?) T e TR N\Sw N\ TN

B-Plan Nr. 1, 8. Anderung
,0esterweg” gem. § 13a BauGB



Beschleunigte Verfahren nach § 13a und § 13b BauGB

Maogliche Verfahrensvorteile:

Verzicht auf frihzeitige Beteiligungen _
(formlose) Unterrichtung der Offentlichkeit :
Verklirzung der Frist § 3(2) BauGB moglich
Verzicht auf Umweltprifung

,Berichtigung des FNP“ moglich

Eingriffsregelung i. d. R. aufgehoben
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Strategische Vorbereitung des Planverfahrens

Schritt I: Grundlagenarbeit — immer unverzichtbar

Schritt Il: Interne Fachdiskussion

=  Sattelfeste” stadtebauliche Begriindung (Vorsicht bei Sonderwiinschen Einzelner!)
= Mangel und Konfliktpotenziale erkennen und nicht verdrangen

= Stadtebauliche Qualitatsanforderungen formulieren

Schritt lll: Verfahrensablauf und Zeitplan vorbereiten

= Planverfahren und Zeitplan realistisch entwickeln

= Ziele und Strategie im Umgang mit Offentlichkeit, Investoren ... festlegen
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Strategische Vorbereitung des Planverfahrens

=  Sattelfeste” stadtebauliche Begriindung (Vorsicht bei Sonderwiinschen Einzelner!)
= Mangel und Konfliktpotenziale erkennen und nicht verdrangen

= Stadtebauliche Qualitatsanforderungen formulieren

= Planverfahren und Zeitplan realistisch entwickeln

= Ziele und Strategie im Umgang mit Offentlichkeit, Investoren ... festlegen

= Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden etc.
= Sachgerechte Berucksichtigung 6ffentlicher und privater Belange



