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VORWORT

Die hessischen Stédte und Gemeinden haben viele Gesichter und jede einzelne hat ihren eigenen Charakter. Sie
sind geprdgt von regionalen Eigenarten, historischen und modernen Gebauden, aber auch von Freirdumen, Ge-
wassern, Parks und Platzen, die zum Verweilen einladen, von StraBen, Betrieben, Geschaften und sozialen Einrich-
tungen. Jeder Ort hat seine eigenen Qualitdten. Wie kommen diese zustande? Und wie kénnen sie erhalten und
weiterentwickelt werden?

Neben Fachleuten aus Stadt- und Landschaftsplanung, Architektur, Ingenieurwesen oder Klimaschutz sind
auch Biirgerinnen und Biirger gefragt, wenn stadtebauliche Planungen anstehen. Ganz gleich, ob es um lebens-
werte Wohnviertel, vitale Innenstadte und Dorfkerne, gut nutzbare Griinflachen, vertragliche Verkehrsprojekte oder
um ein gutes Zusammenleben von Jung und Alt verschiedener Nationalitaten geht: Gemeinsam gilt es, gute und
nachhaltige Lésungen zu finden.

In diesem Zusammenhang werden stddtebauliche Planungen immer wichtiger, die sich um ein gesundes
Klima, die Artenvielfalt in der Stadt, aber auch um Handlungsfelder der Daseinsvorsorge in landlichen Regionen
und Integration kimmern. Stadtebauliche Planungen gehen uns alle an. Nur wer sich aktiv beteiligt, kann die
Stadtentwicklung in Hessen nachhaltig mitgestalten.

Unsere Stadte und Gemeinden miissen immer wieder an neue Gegebenheiten angepasst werden. Einkaufs-
gewohnheiten, Freizeitverhalten oder Anspriiche an Mobilitat verandem sich. Im léndlichen Raum werden zukiinf-
tig weniger und vor allem éltere Menschen leben - hier werden Losungen gesucht, die eine vielféltige / umfassende
Nahversorgung nachhaltig sichern, Leerstand vermeiden, und das Wohnen fiir ltere Menschen und Familien
starken. In den groBen Stadten ist es umgekehrt - hier ist Wohnraum knapp und immer mehr Menschen ziehen
zu. Auch Umwelteinfliisse, globale Entwicklungen oder technologische Innovationen bewirken Veranderungen in
unseren Lebensraumen, auf die wir angemessen reagieren miissen. Denken wir an die Folgen des Klimawandels,
die Herausforderungen durch die verstarkte Zuwanderung und die Chancen und Maglichkeiten durch die Digitali-
sierung. Auch brauchen wir universal gestaltete Systeme und Einrichtungen, die Menschen mit Einschrdnkungen
unkompliziert nutzen kdnnen.

Stadt- und Dorfentwicklung ist eine Gemeinschaftsaufgabe, die uns alle angeht! Unsere Planungskultur setzt
auf kooperative Prozesse, Akzeptanz und Beteiligung der Akteure.

Also werden auch Sie aktiv: Planen Sie mit, reden Sie mit und machen Sie mit, wenn es um die Zukunft lhrer
Stadt oder Gemeinde geht. Dieser Leitfaden gibt Ihnen notwendige Informationen zu verschiedenen Planungsebe-
nen, zu den Arten stadtebaulicher Planung, zur Stadtebauférderung und zu Ihren Beteiligungsmaglichkeiten. Ich
freue mich sehr, dass unser Leitfaden zur stadtebaulichen Planung von Kommunen, Fachverwaltungen, Schulen,
Studierenden und vor allem von Biirgerinnen und Biirgern nach wie vor stark nachgefragt wird und ich lhnen nun
eine aktualisierte 7. Auflage zur Verfiigung stellen kann.

Ich freue mich auf Ihr Engagement fir Ihre Stadt und Gemeinde!
“m,c);i L
Priska Hinz

Hessische Ministerin fiir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz
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1.1

s Planun W rstatt

*gches Gelanda H

vt plEREERt ";‘;‘3
09
sonntag O

 Die Gemeinde plant die Aufwertung des
Ortskerns. Die Gehwege sollen verbreitert
und ein Bach renaturiert werden; Baume
und Bénke sind vorgesehen, um das Stadt-
klima und die Aufenthaltsqualitdt zu verbes-
sern. Der Einzelhandel spricht sich jedoch
gegen die Planungen aus, da hierdurch
Parkplétze wegfallen.

Eltern fordern einen Spielplatz fiir ihre Kin-
der. Anlieger sind dagegen, weil sie Larm-
beldstigungen befiirchten.

DerAushau einer StraBe steht bevor. Der ver-
besserte Verkehrsfluss freut diejenigen, die
dort téglich mit dem Auto fahren. Anwohne-
rinnen und Anwohner wehren sich gegen
die Planung, da sie mehr Lérm und Abgase
befiirchten.

Ein groBer Einzelhandelshetrieb méchte
sich am Stadtrand ansiedeln. Ein Teil der
Biirgerschaft ist fir die Ansiedlung, da hier-
durch die Einkaufsmdglichkeiten am Ort
verbessert werden. Ein anderer Teil der Biir-
gerschaft und einzelne Gewerbetreibende
fiirchten, dass die Konkurrenz am Stadtrand
‘Zn-Geschiftsaufgaben und damit zu einer
Veréd‘[Ing‘_(_jes Ortskerns fiihrt.

e In der Stadt kann es im Sommer zu heif
werden. Schattenspendende Baume oder
Décher sollen Abhilfe schaffen. Dadurch wer-
den aber auch einige Wohngebéude starker
beschattet.

Die Beispiele zeigen: Planung hat Einfluss
auf unser tagliches Leben. Sie pragt unsere
Siedlungen und unsere Umwelt. Es wird auch
deutlich, dass es sinnvoll ist, sich in Planungs-
prozesse einzubringen.

Aber: Planungen fir Gemeinden und Regio-
nen sind fir Laien nicht ohne Weiteres ver-
standlich. Sie werden von Fachleuten gemacht
und ihre Arbeitsergebnisse sprechen eine
andere Sprache als die Biirgerinnen und Biir-
ger. Und: Die von Planungen »Betroffenen«
oder die an Planung »Interessierten« sehen
sich einer Vielzahl planender Stellen mit un-
terschiedlichen und zunachst schwer durch-
schaubaren Zustdndigkeiten gegeniiber.

Die vorgelegten Pléne sind deshalb oft »ein
Buch mit sieben Siegeln«. Man fihlt sich hilf-
los und im wahrsten Sinne des Wortes »vgr-
plantc.
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ZWECK DIESER BROSCHURE

Planungen in unseren Gemeinden miissen
Biirgerinnen und Biirger nicht passiv zur
Kenntnis nehmen. Insbesondere bei Planun-
gen, die spirbar die Lebensumstande in un-
serer unmittelbaren Umgebung beriihren und
verandern, haben alle ein Wort mitzureden.
Das gilt fiir die gebaute Umwelt genauso wie
fiir Griin- und Freirdume.

Wie das im Einzelnen vor sich geht, ist ge-
setzlich geregelt. Das Baugesetzbuch rdumt
Biirgerinnen und Biirgern die Mdglichkeit ein,
die in Eigenverantwortung der Gemeinde er-
stellte stadtebauliche Planung nachhaltig zu
beeinflussen.

Diese Mitwirkungsmdglichkeit zielt ausdriick-
lich darauf ab, dass Biirgerinnen und Biirger
bereits friihzeitig mitreden konnen, also nicht
erst dann, wenn sich die Planungen bereits so
weit verfestigt haben, dass ihre »allgemeinen
Ziele und Zwecke« nicht mehr emnsthaft zur De-
batte stehen. Und ausdriicklich sind nicht nur
die unmittelbar Betroffenen angesprochen,
sondern alle, die sich fiir das Geschehen in
ihrer Gemeinde interessieren.

Mitwirken und Einfluss nehmen - ob als Biir-
gerin, Biirger und oder als gewdhlte Gemein-
devertretung — kdnnen aber nur die, die infor-
miert sind. Sinn dieser Broschiire ist es daher,
Planung - inshesondere die stadtebauliche
Planung der Gemeinden - so anschaulich
darzustellen, dass alle in die Lage versetzt
werden, Planungen zu verstehen und daran
mitzuwirken.

©©©©@©@
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1.2

Im Kern geht es bei der Planung von Ge-
meinden und Regionen immer darum, un-
terschiedliche Bodennutzungen wie Wohnen,
Gewerbe, Einzelhandel, Schulen, Kindergdr-
ten, Verkehr, Erholungsflachen, Flachen fiir
Natur- und Klimaschutz sowie fir die Landwirt-
schaft etc. so anzuordnen, dass die vielfaltigen
Anspriiche an diese Nutzungen erfiillt werden.
Die Biirgerinnen und Biirger sollen gesunde
und attraktive Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
Einkaufs- und Erholungsmdglichkeiten, Bil-
dungs- und Betreuungsangebote und vieles
mehr vorfinden. Konflikte zwischen den ein-
zelnen Bodennutzungen werden durch gute
Planung minimiert. Um dies zu erreichen,
unterbreiten die zustdndigen Verwaltungen
fachlich abgesicherte Planungsvorschldge. In
der offentlichen Diskussion mit Biirgerinnen
und Biirgern, Vereinen, Verbanden und Insti-
tutionen werden diese weiterentwickelt. Ziel
der Planung ist es, ausgewogene Losungen
zu finden, die den Interessen moglichst vieler
Beteiligter gerecht werden.

PLANUNG IST EIN SPIEGEL AKTUELLER
ENTWICKLUNGEN

Die inhaltlichen Schwerpunkte der Planung
sind gewissen Veranderungen unterworfen. Es
kommt durchaus vor, dass Planungsthemen,
die zeitweise sehr wichtig waren, danach wie-
der»auf Sparflamme kochen«. Andere Themen
werden aktuell. Soist heute die Nachhaltigkeit
von Planungen, also die Frage, inwieweit wirt-
schaftliche, 6kologische, soziale und kulturelle
Interessen ausgeglichen werden, ein wich-
tiger MaBstab. Auch die Anpassungen unserer
Siedlungen an eine alternde und mancher-
orts schrumpfende Bevdlkerung spielt eine
groBe Rolle, weil sich die demografischen und
wirtschaftstrukturellen Rahmenbedingungen
andern. Ebenso erfordert der anhaltende Zu-
zug von Menschen und die Nachfrage nach
zusétzlichem Wohnraum in einzelnen Teil-
raumen geeignete stadtebauliche Losungen.
Planung ist also ein Spiegel aktueller Entwick-
lungen und daraus folgender Diskussionen
um die Gestaltung unserer Lebenswelt.

Die Anforderungen an Planung sind im Laufe
der Jahre stetig gewachsen. Die Anspriiche
von Biirgerinnen, Biirgern und Betrieben
beispielsweise an die Qualitat von Wohn- und
Gewerbegebieten oder die verkehrliche Er-
schlieBung sind heute andere als frither. Eine
verbesserte Gesetzgebung zum Schutz der
Umwelt und des Klimas sowie viele weitere
neue Anforderungen an unser Lebensumfeld
lassen Planungsaufgaben zunehmend kom-
plexer werden.
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Dabei werden verschiedene Planungsebenen
unterschieden:

* Bundesraumordnung,

« Landesplanung,

* Regionalplanung und schlieBlich die
e Planung der Gemeinden.

Da Europa stérker zusammenwachst, findet
auch auf européischer Ebene eine Auseinan-
dersetzung mit der Entwicklung des Raums
statt. Zu nennen sind hier das »Europdische
Raumentwicklungskonzept« (EUREK) der Eu-
ropaischen Union und die »Leitlinien fiir eine
nachhaltige rdumliche Entwicklung auf dem
europdischen Kontinent«, verabschiedet von
den Staaten des Europarates. Diese Europd-
ische Raumentwicklungspolitik stellt einen
unverbindlichen  Orientierungsrahmen  fiir
eine raumlich ausgewogene und nachhaltige
Entwicklung in Europa dar.

EINFUHRUNG: PLANUNG UND MITWIRKUNG 9

Die Planungen auf den unterschiedlichen Pla-
nungsebenen haben alle eines gemeinsam:
Als sogenannte »raumliche Gesamtplanung«
oder »Querschnittsplanung« beinhalten sie
planerische Aussagen zur Sicherung und
Entwicklung der unterschiedlichen Raumnut-
zungen wie Wohnen und Gewerbe, Versor-
gung mit Giitern und Dienstleistungen, FI3-
chen fiir Natur und Landschaft etc. Ziel ist es,
die unterschiedlichen Anforderungen an den
Raum aufeinander abzustimmen und die auf
der jeweiligen Planungsebene auftretenden
Konflikte auszugleichen sowie Vorsorge fiir
einzelne Nutzungen und Funktionen des
Raums zu treffen. Daneben gibt es verschie-
dene Fachplanungen (siche Infobox 1: »Fachpla-
nungens, 5.12), die sich jeweils auf einzelne Fach-
aufgaben, zum Beispiel Verkehrsplanung (wie
die Planung von Bundesautobahnen) oder
Landschaftsplanung, konzentrieren.

<, =

7 NNy R SRR

o s

X X =



10 EINFUHRUNG: PLANUNG UND MITWIRKUNG

WIE HANGEN DIE PLANUNGEN
ZUSAMMEN? VON OBEN NACH
UNTEN - VON UNTEN NACH OBEN

RAUMORDNUNG DES BUNDES

Rechtliche Grundlage:

g Raumordungsgesezdes  Raumordnungsgesetz
Bundes (ROG)

Die Abbildung 1: »Von oben nach unten und
von unten nach oben: Die unterschiedlichen
Planungsebenen« veranschaulicht, dass eine
Verbindungslinie von der Planung des Bundes
bis hin zur Bauplanung Privater verlauft. Das
heiBt konkret:

& | Auledse und Lemvosellong der
Ratimonbiming

& 2 Gnnwlatee der Raumomduzie

¢ Raumordnungsgesetz des Bundes

« Der Bauplan fiir ein Gebdude muss sich an
die Bestimmungen der Hessischen Bauord-
nung halten und den Festsetzungen eines
ortlichen Bebauungsplans folgen.

LANDES- UND
REGIONALPLANUNG
Rechtliche Grundlage:
IYIDIF Hessisches Landesplanungs-

REGIONAL-
PLANE gesetz (HLPG)

Der Bebauungsplan fiir ein Teilgebiet der
Gemeinde ist aus dem Fléchennutzungs-
plan fiir die gesamte Gemeinde zu ent-
wickeln.

Der Flichennutzungsplan fiir das ganze
Gemeindegebiet (oder fiir das Gebiet eines
Planungsverbandes) darf den Rahmen des
Regionalplans nicht verlassen (Anpassungs-
gebot). Auch die diversen Fachplanungen
sind darin - soweit sie abgestimmt sind -
»nachrichtlich« zu iibernehmen.

Ausschnitt Landesentwicklungsplan

¢ Hessen

FLACHENNUTZUNGSPLAN
UND BEBAUUNGSPLAN
NN, Rechtliche Grundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB)
und Baunutzungs-
verordnung (BauNVO)

Die Regionalpline folgen den Zielset-
zungen des  Landesentwicklungsplans.
Beide Pldne diirfen wiederum den Raum-
ordnungsgrundsatzen des Bundes nicht
entgegenlaufen.

dIZNI4dINOYLSNIDID ANN LOFIDSONNSSVANY

GEMEINDE
Die Beriicksichtigung der jeweils hoheren
Planungsebene ist aber keine Einbahnstrafe:
Sowohl der Landesentwicklungsplan als auch
der Regionalplan missen die Gegebenheiten
und Erfordernisse ihres jeweiligen Raumes
berticksichtigen (Gegenstromprinzip). Auch
der Flachennutzungsplan und der Bebau-
ungsplan setzen sich intensiv mit vorhan-
denen Siedlungen beziehungsweise Gebau-
den auseinander.

OBJEKTPLANUNG
DURCH BAUHERREN
Rechtliche Grundlage:

Hessische

Bauordnung (HBO)

o o oy

BAUHERR : : M

ABBILDUNG 1: VON OBEN NACH UNTEN
UND VON UNTEN NACH OBEN: DIE UNTER-

SCHIEDLICHEN PLANUNGSEBENEN Entwurf Bauzeichnung
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Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen

- &l L
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Ausschnitt Bebauungssplan

P
Entwurf Grundriss

Mit der Raumordnung auf Bundesebene wird das Ziel
einer ausgewogenen und nachhaltigen Siedlungs- und Frei-
raumstruktur fiir die gesamte Bundesrepublik Deutschland
verfolgt. Des Weiteren sollen gleichwertige Lebensverhalt-
nisse in allen Teilrdumen des Landes geschaffen werden.
= weiter in Kapitel 2.1

Die Landesentwicklungsplanung hat zur Aufgabe, die
allgemein gehaltenen Raumordnungsgrundsatze auf Bun-
desebene unter Beriicksichtigung der spezifischen Bedin-

- gungen in den Lindern umzusetzen. Dazu formulieren die

Lander im Rahmen ihrer Landesentwicklungsplanung die
raumlich und sachlich notwendigen Festlegungen. Die Re-
gionalplanung ist Bestandteil der Landesplanung und kon-
kretisiert die Vorgaben des Landesentwicklungsplans fir die

#.. drei Planungsregionen Nord-, Mittel- und Stidhessen.

= weiter in Kapitel 2.2

Die Bauleitplanung regelt die Nutzung der Grund-
stlicke in der Gemeinde mit dem Ziel einer nachhaltigen

= stidtebaulichen Entwicklung. Die Bauleitplanung nach
. dem Baugesetzbuch ist zweifellos der wichtigste Teil der
* stadtebaulichen Planung einer Gemeinde. Ihre Aufga-

be ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grund-
stiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten.
Dies schlieBt alle privaten und offentlichen Grundstiicke
ein. Bauleitplanung gliedert sich in eine »vorberei-
tende Bauleitplanung« (Flachennutzungsplan) und
eine »verbindliche Bauleitplanung« (Bebauungsplan).
= weiter in Kapitel 3

Neben der Bundesgesetzgebung (BauGB) ergdnzt die
Hessische Bauordnung (HBO) als Landesgesetzgebung

\y das rechtliche Instrumentarium der Gemeinden. Jeder

private Bauherr ist verpflichtet, sich an die rechtlichen
Vorgaben der HBO zu halten. Die HBO stellt die Rege-
lungen, die beim Bauen einzuhalten sind, dar. Sie ent-
halt die Bestimmungen Gber das Grundstiick und seine
Bebauung, tiber die allgemeinen Anforderungen an die
Bauausfiihrung sowie (ber Aufgaben und Zustindig-
keiten der Bauaufsicht und das bauaufsichtliche Verfahren.
= weiter in Kapitel 4

EINFUHRUNG: PLANUNG UND MITWIRKUNG 11

LINKS UND WEITERE INFOS

Weitere Informationen zur Raumord-
nung auf der Bundesebene finden Sie
im Internet:

www.bbsr.bund.de » Themen » Raum-
entwicklung. Dariiber hinaus liefert der
Link www.bmvi.de »»Digitales und
Raumentwicklung (Internetseite des
Bundesministeriums fir Verkehr und
digitale Infrastruktur) zahlreiche Info-
materialien.

LINKS UND WEITERE INFOS

Weitere Informationen zum Regionalen
Flachennutzungsplan finden Sie in die-
ser Broschiire in Kapitel 3.2.1. Die Adres-
sen der fiir die Landes- und Regional-
planung zustandigen Behdrden finden
Sie in Kapitel 2.2.

Den Landesentwicklungsplan und die
Regionalpléne finden Sie im Internet:
www.wirtschaft.hessen.de oder
www.landesplanung.hessen.de

LINKS UND WEITERE INFOS

Weitere Informationen zur Bauleitpla-
nung (Inhalte der Plane, Verfahren und
gesetzliche Grundlagen) und zur Betei-
ligung der Offentlichkeit im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens finden Sie in
dieser Broschiire in Kapitel 3.2.3.
Informationen zum Baugesetzbuch lie-
fert die Internetseite des Bundesmini-
steriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit:
www.bmub.bund.de » Themen

m Stadt-Wohnen» Stadtebaurecht

LINKS UND WEITERE INFOS

Die aktuelle Hessische Bauordnung
(HBO) finden Sie im Internet:
www.wirtschaft.hessen.de

m Landesentwicklung » Bauen und
Wohnen » Baurecht
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Infobox 1: Fachplanungen

Fachplanungen konzentrieren sich im Gegensatz zur Gesamtplanung auf einzelne Fachaufgaben.
Beispiele hierfiir sind die Planungen von Gberértlichen Verkehrswegen wie Bundesautobahnen
oder BundesstraBen, BundeswasserstraBen und Schienenwegen.

Fiir Fachplanungen gibt es in der Regel entsprechende Rechtsgrundlagen (z. B. BundesfernstraBen-

gesetz, Bundesnaturschutzgesetz, Wasserhaushaltsgesetz), in denen die Aufgaben und Zustandig-

keiten der jeweiligen Fachbehorden, die formlichen Zulassungsverfahren (z. B. Genehmigungs-/

Planfeststellungsverfahren) und die rechtliche Bindung fiir die Beteiligten und die einzelnen E
Biirgerinnen und Biirger geregelt werden. Ob und wie ein Infrastrukturprojekt aus dem Bereich

der Fachplanung gebaut wird, wird haufig im Rahmen eines Planfeststellungsverfahrens bestimmt.

Dies gilt fir die bereits genannten Bundesautobahnen, BundesstraBen, BundeswasserstraBen und

Schienenwege, aber auch fiir Landes- und KreisstraBen, Abfalldeponien, Flughafen und weitere

fachplanerische Vorhaben.

Im Planfeststellungsverfahren werden die in Zusammenhang mit dem Bauvorhaben stehenden In-
teressen des Tragers des Vorhabens und der von der Planung berihrten 6ffentlichen und privaten
Betroffenen gepriift, errtert und nach Abwagung aller Gesichtspunkte dariiber entschieden.

Biirgerinnen und Biirger, Gemeinden oder Behdrden, die sich durch das Ergebnis des Verfahrens —
den Planfeststellungsbeschluss — in ihren Rechten verletzt sehen, konnen gegen die Entscheidung
Klage beim zustandigen Verwaltungsgericht einreichen. Vom Bund anerkannte Naturschutzver-
einigungen kdnnen ebenfalls den Klageweg beschreiten, wenn es sich um Vorhaben handelt,

die mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden sind (Verbandsklagerecht).

Hannover
HKassel Wirzbure
Dortmund K Offenbach

Weslkrouz Frankhurt




14 Wie kann ich mich einbringen?

« Die Gemeinde will die beabsichtigte stadte-
bauliche Entwicklung fiir die néchsten Jahre
festlegen.

« Bauwillige wollen ein Vorhaben errichten,
fiir das ein Bebauungsplan erforderlich ist.

« Eine Biirgerinitiative fordert die Gemeinde
auf, eine konkrete Planung beispielsweise
fiir ein Gewerbegebiet zu andemn.

« Eine Planung fiir eine LandesstraBe muss
in Bezug auf Auswirkungen auf die angren-
zenden Stadtbereiche untersucht werden.

WIE KANN ICH AUF MEINE ANLIEGEN
HINWEISEN?

Ein Rezept dafiir, wie man eine Planung in
Gang bringt, gibt es nicht. Biirgerinnen und
Biirger konnen die Verwaltung auf einen Miss-
stand aufmerksam machen, sich an die politi-
schen Parteien wenden oder an ein Mitglied
der Gemeindevertretung. Sie kénnen ihre
Meinung in der Presse — zum Beispiel in Le-
serbriefen - darstellen oder einen Biirgerent-
scheid nach Hessischer Gemeindeordnung
(HGO) beantragen (Biirgerbegehren). Die Ent-
scheidung dariber, ob, wann und in welcher
Weise eine stddtebauliche Planung begonnen
wird, liegt allerdings bei der Gemeinde.

Mit dem AnstoB zur Planung hat der Pla-
nungsprozess eigentlich schon begonnen!
Zwischen den ersten Anfangen und dem ferti-
gen Plan liegt in der Regel ein vielschichtiger
und langwieriger Arbeitsprozess. Ein fertiger
Plan ergibt sich nicht automatisch aus der
Beriicksichtigung aller Interessen und Anfor-
derungen. Vielmehr missen die einzelnen
Belange untereinander und gegeneinander
abgewogen werden.

EINFUHRUNG: PLANUNG UND MITWIRKUNG 13

WER KONTROLLIERT DIE PLANUNG?
Planung ist meist das Aufgabenfeld der Exe-
kutive — der Regierung bzw. des Magistrats/
Gemeindevorstands. Insofern unterliegt sie
der Kontrolle der gewahlten politischen Ver-
treterinnen und Vertreter in den Parlamenten.
In vielen Fllen entscheiden diese jedoch
auch unmittelbar iiber die Planungen.

Eine bedeutende Rolle spielen die Medien.
Sie sind wichtige Foren, in denen sich Biirge-
rinnen und Biirger informieren und artikulie-
ren kdnnen.




WER WIRD BETEILIGT?

Biirgerbeteiligung ist heute ein unverzicht-
barer Bestandteil des Verwaltungshandelns.
Das ergibt sich aus dem Verstandnis des
Verhaltnisses von Birgerschaft und Staat.
Gewiinscht ist eine aktive, sich einbringen-
de Biirgerschaft. Auch sind Biirgerinnen und
Biirger haufig in vielen Einzelfragen kundig,
die die Verwaltung einer Gemeinde nicht
tiberblicken kann. Dieses Wissen zu nutzen,
ist gewinnbringend fiir die ganze Gemeinde.
Es gilt, moglichst breite Schichten und viele
Gruppen - hierzu gehdren auch Kinder und
Jugendliche — anzusprechen, damit nicht nur
ein Teil des Birgerwillens in Planungsprozes-
sen Gehor findet. Eine solche Biirgerbeteili-
gung findet zum Beispiel bei der Erstellung
von Stadtentwicklungskonzepten, Gemein-
deleitbildern oder Konzepten zur Aufwertung
von Quartieren statt.

Neben der Biirgerbeteiligung, die sich allein
aus der Sinnhaftigkeit eines solchen Vorge-
hens ergibt, gibt es auch eine gesetzlich vor-
geschriebene und fest geregelte Biirgerbetei-
ligung. Das ist der Fall bei Fachplanungen, die
ein Planfeststellungsverfahren durchlaufen
(z.B. die Planung von Schienenwegen), beim
Landesentwicklungsplan, den Regionalplénen
sowie bei der Bauleitplanung, die die bauliche
Nutzungvon Flachenund Grundstiicken regelt.
In diesen Féllen haben Biirgerinnen und Biir-
ger die Mdglichkeit, die Planung durch ihre
Stellungnahmen zu beeinflussen.

An diesen verbindlichen Planungen sind dar-
iiber hinaus immer sehr viele Behdrden, Infra-
strukturtrager usw. - die sogenannten »Trédger
offentlicher Belange« (siehe Infobox 2: »Triger sffent-
licher Belangex, 5.19) — beteiligt, soweit sie von der
jeweiligen Planung beriihrt sind. Planungen
nehmen aus diesem Grund haufig viel Zeit
in Anspruch, weil der Kreis der Beteiligten so
groB ist.

BURGERINNEN UND BURGER

KONNEN AUCH SELBST DIE INITIATIVE
ERGREIFEN!

Nicht selten sind es auch die Biirgerinnen
und Biirger selbst, die Planungen anstoBen
und umsetzen. So gibt es Elterninitiativen,
die Schulhofe begriinen, Personen, die Paten-
schaften fiir Pflanzbeete im 6ffentlichen Raum
ibernehmen, Gruppen, die sich fir den Erhalt
historischer Gebaude einsetzen und vieles
mehr. Solche Initiativen sind ein groBer Ge-
winn fiir die Gemeinden.
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15 Leitmotiv der Planung:
Integrierte Entwicklung

Planung ist stets eine Herausforderung: Die
Raumanspriiche von Wohnen, Gewerbe, Ver-
kehr, Freizeit und Erholung, Versorgungs-,
Bildungs-, Gesundheits- und Pflegeinfrastruk-
tur, Denkmalpflege, Klima-, Landschafts- und
Naturschutz - die Liste lieBe sich noch fort-
setzen - missen koordiniert werden. Auch
iibergeordnete internationale, nationale und
regionale Umwelt- und Klimaschutz-Ziele kon-
nen eine Rolle spielen. So will Hessen zum
Beispiel bis zum Jahr 2050 klimaneutral sein.
»Der Integrierte Klimaschutzplan Hessen
2025« zeigt den Weg dorthin auf. Erist in die
Nachhaltigkeitsstrategie des Landes Hessen
eingebunden und wird von Fachleuten mit Be-
teiligung der Offentlichkeit erarbeitet (siehe
www.hessen-nachhaltig.de). Neben Klima-
schutzmaBnahmen werden auch MaBnahmen
zur Anpassung an den in Hessen bereits spiir-
baren Klimawandel erarbeitet.

Zusétzlich zu diesen iibergeordneten Belan-
gen gilt es, die Bediirfnisse unterschiedlicher
Gruppen zu beriicksichtigen: Junge und
Alte, Gewerbetreibende und Konsumenten,
Alteingesessene und Zugezogene, Familien,
Verkehrsteilnehmerinnen und  Verkehrsteil-
nehmer, Biuerinnen und Bauern, Freizeitsu-
chende und viele mehr haben individuelle In-
teressen, die berlicksichtigt und ausgeglichen
werden miissen. Wirtschaftliche, dkologische
und soziale Anforderungen sind gleichberech-

tigte Aspekte, die im Einklang stehen miissen,
damit wir auf Dauer gut und sicherin unseren
Stadten und Dérfern leben konnen. Dies alles
gilt es, trotz haufig knapper Finanzmittel und
Verwaltungskapazitdten bei den Gemeinden
und sonstigen Planungstrdgern, zu beachten.

Diese komplexe Aufgabe kann nur sinnvoll
gelost werden, wenn ein integrierter Ansatz
verfolgt wird. Dieser beriicksichtigt drei Ziele:

o GESAMTBETRACHTUNG ALLER RAUMNUT-
ZUNGEN UND BELANGE: Die fir die Pla-
nung relevanten Themen wie Wohnen,
Gewerbe, Einkaufen, Infrastruktur etc.
miissen in einer Gesamtschau betrachtet
werden. Zwischen diesen Themenfeldem
bestehen viele Wechselwirkungen. So setzt
die Entwicklung eines Gewerbegebietes
haufig eine Verbesserung der verkehrlichen
ErschlieBung voraus oder steht maglicher-
weise im Widerspruch zu den eigenen
Zielen beim Schutz von Klima, Natur und
Landschaft.

BUNDELUNG VON RESSOURCEN: Die oft
knappen Finanzmittel und Verwaltungska-
pazitaten auf kommunaler Ebene miissen
gebiindelt werden. Wenn es gelingt, neben
den eigenen die Ressourcen anderer Behor-
den und Privater mit einzubeziehen, dann
kann mehr erreicht werden. Dariiber hinaus

unterstitzt die gemeinsam getragene Ver-
antwortung die Nachhaltigkeit des Ressour-
ceneinsatzes.

EINBINDUNG VON AKTEUREN: Beide vor-
genannten Punkte setzen voraus, dass die
Gemeinde oder ein anderer Planungstra-
ger nicht ausschlieBlich auf hoheitliches
Handeln setzt. Vielmehr gilt es, alle fir die
Planungsaufgabe relevanten  Personen
und Gruppen einzubeziehen. Bei einer
Planungsaufgabe wie der Aufwertung des
Ortskerns konnte dies zum Beispiel die Ein-
bindung des Einzelhandels, der Hauseigen-
timerinnen und -eigentiimer, der Kirchen-
gemeinde, des Heimatvereins und anderer
im Ortskern anséssiger Personen oder Initi-
ativen sein. Durch diese Einbindung kann
die Gemeinde mehrere Ziele erreichen:
Zum einen sind die Betroffenen wichtige
Fachleute, die bei der Ausgestaltung der
Planung eine wertvolle Rolle spielen kdn-
nen. Zum anderen erreicht die Gemeinde
eine hohere Akzeptanz fiir die Planung, da
die betroffenen Biirgerinnen und Biirger
mitreden kdnnen. Auf diese Weise gelingt
es haufiger, die relevanten Akteure zu eige-
nen Beitragen in Form von Offentlichkeits-
arbeit, Mitwirkung bei der Umsetzung oder
ergdnzenden Investitionen zu motivieren.

EINFUHRUNG: PLANUNG UND MITWIRKUNG 15
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2_DIE RAUMORDNUNG -

“ENTWICKLUNGSRAHMEN FUR
DIE GEMEINDEN

Dem Bund wird im Grundgesetz das Recht
zugesprochen, Vorschriften fiir die Raumord-
nung zu erlassen. Davon hat er mit dem Raum-
ordnungsgesetz (ROG) Gebrauch gemacht.

Das Raumordnungsgesetz formuliert als Leit-
vorstellung fiir die raumliche Entwicklung des
Bundesgebiets und seiner Teilrdume

« eine nachhaltige Raumentwicklung, die die
sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an
den Raum mit seinen ¢kologischen Funkti-
onen in Einklang bringt und

« zu einer dauerhaften, groBraumig ausgewo-
genen Ordnung mit gleichwertigen Lebens-
verhdltnissen in den Teilrdumen Deutsch-
lands fiihrt.

21 Raumordnung des Bundes

Das Gesetz konkretisiert diese Leitvorstel-
lung mit einer Reihe von Grundsétzen fiir die
Raumordnung. Hierbei handelt es sich um all-
gemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung
und Sicherung des Raums als Vorgaben fiir
nachfolgende Abwagungs- oder Ermessens-
entscheidungen.

Beispiele hierfiir sind die Grundsatze

e ausgeglichene soziale, infrastrukturelle,
wirtschaftliche, dkologische und kulturelle
Verhaltnisse anzustreben,

« die pragende Vielfalt des Gesamtraumes
und seiner Teilrdume zu sichern,

« die Versorgung mit Dienstleistungen und
Infrastrukturen in angemessener Weise zu
gewdhrleisten und

« Kulturlandschaften zu erhalten und zu sichern.

Auf der Ebene der Bundeslénder sind die
Grundsatze der Raumordnung im Landesent-
wicklungsplan sowie in den Regionalpldnen
unter Beriicksichtigung der landesspezifi-
schen Rahmenbedingungen weiter zu konkre-
tisieren.

Uber die beschriebenen inhaltlichen Eckpfei-
ler stellt das Raumordnungsgesetz vor allem
den rechtlichen Rahmen fiir die Raumord-
nung auf Landerebene dar.

WEITERE INFORMATIONEN

e www.bmvi.de» Digitales und Raum-
entwicklung

e www.bbsr.bund.de» Themen» Raum-
entwicklung




22 Landes- und Regionalplanung

NACH DEM RAUMORDNUNGSGESETZ SIND DIE LANDER VERPFLICHTET,
EINEN RAUMORDNUNGSPLAN FUR DAS LANDESGEBIET (LANDESWEITER
RAUMORDNUNGSPLAN) UND RAUMORDNUNGSPLANE FUR DIE TEILRAUME
DER LANDER (REGIONALPLANE) AUFZUSTELLEN.

In Hessen sind dies

« der Landesentwicklungsplan und
« die Regionalpléne fir die Teilrdume des Landes
(Planungsregionen Stidhessen, Mittelhessen und Nordhessen).

Eine Sonderstellung nimmt der Regionale Flachennutzungsplan fiir das Gebiet des Regional-
verbandes FrankfurtRheinMain ein. Fiir dieses Gebiet iibernimmt der Regionalplan der Pla-
nungsregion Siidhessen zugleich die Funktion eines gemeinsamen Flachennutzungsplans siehe

ausfiihrlich Infobox 3: »Planungsverbande in Hessen, S. 31).

LANDESENTWICKLUNGSPLAN HESSEN
Der Landesentwicklungsplan konkretisiert die
Leitvorstellungen und Grundsétze des Raum-
ordnungsgesetzes in einem landesweit gel-
tenden Raumordnungsplan.

Der Llandesentwicklungsplan wird von der
Landesregierung als Rechtsverordnung erlas-
sen. Er enthdlt die Festlegungen der Raum-
ordnung fiir die groBraumige Ordnung und
Entwicklung des Landes und seiner Regionen
sowie die tiberregional bedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen. Dabei schrankt er die
Entscheidungsspielrdume der Regionen nicht
starker ein, als dies zur Umsetzung von Giber-
regional bedeutsamen Vorgaben erforderlich
ist.

Er besteht aus textlichen und zeichnerischen
Aussagen. Er enthalt beispielsweise:

» Oberzentren und Mittelzentren, in denen
die Bevdlkerung des Umlands spezialisierte
bzw. gehobene Angebote im Bereich Ge-
werbe, Dienstleistungen und Kultur vorfin-
den soll,

o {iberdrtlich bedeutsame Trassen und Stand-
orte fiir Verkehrs- und Versorgungsinfra-
struktur,

« Darstellungen zur Freiraumstruktur insbe-
sondere zu Naturschutz und Landschafts-
pflege sowie

* weitere Festlegungen.
Erwird ergdnzt durch

e einen Umweltbericht, der die Prifung der
erheblichen Umweltauswirkungen bei Ver-
wirklichung der Planinhalte auf die Umwelt
(Schutzgiiter) beschreibt, und

e eine zusammenfassende Erklarung, in der
dargelegt wird, wie die Umweltbelange, der
Umweltbericht und die Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und der Behérdenbeteiligung
bei der abschlieBenden Planerstellung be-
riicksichtigt wurden.

Die Festlegungen des Landesentwicklungs-
plans sind differenziert nach Zielen und
Grundsatzen. Ziele sind fiir die nachfolgenden
Regionalpléne sowie fiir Behdorden des Bun-
des und des Landes verbindlich. Sie missen
entsprechend beachtet werden. Grundsétze
sind von den genannten Stellen bei Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen ange-
messen zu berticksichtigen. Fiir Biirgerinnen
und Biirger haben weder die Ziele noch die
Grundsatze des Landesentwicklungsplans
eine unmittelbare Rechtswirkung.
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REGIONALPLANE

Die Regionalplane fiir Nord-, Mittel- und
Stidhessen vertiefen und konkretisieren die
Festlegungen des Landesentwicklungsplans
Hessen fiir die jeweilige Region.

Die drei Regionalplane enthalten ebenfalls
textliche und zeichnerische Aussagen wie bei-
spielsweise die folgenden Festlegungen:

» Grundzentren (Gemeinden, in denen sich
auch die Bevdlkerung der umliegenden
kleineren Gemeinden mit Giitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs -
2.B. Lebensmittel, Verwaltungsdienstleis-
tungen, drztliche Dienstleistungen - versor-
gen kann),

Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen (ein-
schlieBlich der Flachen fiir zukiinftige Sied-
lungserweiterungen),

regionale Griinziige, Gebiete fiir den Klima-
schutz und den Hochwasserschutz,

Trassen und Standorte fiir die Gberort-
liche VerkehrserschlieBung, Ver- und Ent-
sorgungsanlagen sowie Gebiete fiir die
Nutzung Erneuerbarer Energien,

Gebiete fiir die Belange von Naturschutz
und Landschaftspflege,

Waldgebiete und Gebiete fiir die landwirt-
schaftliche Bodennutzung,

Gebiete fir die Sicherung oder Gewinnung
von Rohstoffvorkommen

sowie weitere in der Region raumbedeutsame
Themen von Gberértlicher Bedeutung. Wie
der Landesentwicklungsplan legt auch der
Regionalplan verbindliche Ziele und abzuwa-
gende Grundsitze fest. Ebenfalls analog zum
Landesentwicklungsplan werden die Regio-
nalpldne durch einen Umweltbericht und eine
zusammenfassende Erklarung erganzt.

Die Regionalpléane werden von den jewei-
ligen Regionalversammlungen fiir die Pla-
nungsregionen Nord-, Siid- und Mittelhessen
beschlossen und von der Landesregierung
genehmigt.

BETEILIGUNG DER BURGER

Bei der Aufstellung und Anderung des Lan-
desentwicklungsplans und der Regionalplé-
ne muss der Biirgerschaft und bestimmten
offentlichen Stellen (z.B. den Gemeinden und den Tré-
gern offentlicher Belange, siehe Infobox 2: »Tréger 6ffentlicher
Belanges, S. 19) friihzeitig Gelegenheit gegeben
werden, zu den Entwiirfen Stellung zu neh-
men.

Hierzu werden der Entwurf des Landesent-
wicklungsplans bzw. der Regionalpléne den
relevanten offentlichen Stellen zugeleitet. Fiir
Biirgerinnen und Biirger werden die Entwiirfe
offentlich ausgelegt. Dies ist offentlich be-
kannt zu machen. Beim Landesentwicklungs-
plan erfolgt dies iiber den Staatsanzeiger und
das Internet. Die offentliche Auslegung der
Regionalpléne wird zusétzlich jeweils ortsiib-
lich bekannt gemacht.

Orte der offentlichen Auslegung sind beim
Landesentwicklungsplan das Hessische Mi-
nisterium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Landesentwicklung sowie die Regierungs-
prasidien in Darmstadt, GieBen und Kassel.
Die Entwiirfe der Regionalplédne werden im
jeweiligen Regierungsprasidium sowie in den
Kreis- und Gemeindeverwaltungen ausgelegt.
Zusatzlich kdnnen sich alle Interessierten tiber
das Landesplanungsportal Hessen im Internet
informieren (www.landesplanung.hessen.de).

Bis zu zwei Wochen nach Ende der Ausle-
gungsfrist konnen Anregungen und Beden-
ken formlos vorgebracht werden. Die Stellen,
an die die Anregungen und Bedenken zu rich-
ten sind, werden im Rahmen der Auslegung
benannt. Eine Beteiligung ist auch Gber das
Internet maglich. Die Ergebnisse der Anh¢-
rung der offentlichen Stellen sowie der Stel-
lungnahmen der Biirgerinnen und Biirger
werden gepriift und abgewogen. Anliegen
von Biirgerinnen und Biirgern kdnnen so Ein-
fluss auf die Inhalte der Plane nehmen.

WEITERE INFORMATIONEN
e www.landesplanung.hessen.de




Infobox 2: Trager offentlicher Belange

Trager offentlicher Belange sind Behorden, Institutionen und Unterneh-
men, die mit der Wahrnehmung o6ffentlicher Aufgaben betraut sind.

Sie werden in Planungsprozesse einbezogen, wenn ihr Zustandig-
keitsbereich durch die Planung beriihrt ist. Welche Behdrden und
Institutionen dies im Einzelfall sind, richtet sich nach dem jeweiligen
Planungsvorhaben.

Trager offentlicher Belange vertreten in Planungsprozessen beispiels-
weise die Belange von Abfallentsorgung, Landwirtschaft, Bergbau,
Bodenschutz, Brandschutz, Denkmalschutz, Energieversorgung,
Forstwirtschaft, Handwerk, Handel, Gewerbe und Industrie, Kinder- und
Jugendpflege, Immissionsschutz, Katastrophenschutz, Kriminalitatsvor-
beugung, Fernmeldewesen, Nachrichtenwesen, Telekommunikation,
Wasser und Abwasser und vieles mehr.

LR I
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KONTAKT

Fiir den Landesentwicklungsplan

(oberste Landesplanungsbehdrde):

HESSISCHES MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, ENERGIE,
VERKEHR UND LANDESENTWICKLUNG
Kaiser-Friedrich-Ring 75

65185 Wieshaden

Tel.: 0611/815-0

poststelle@wirtschaft.hessen.de
www.wirtschaft.hessen.de

Fiir den Regionalplan Nordhessen
(obere Landesplanungsbehdrde):
REGIERUNGSPRASIDIUM KASSEL
Steinweg 6

34117 Kassel

Tel.: 0561/106-0
poststelle@rpks.hessen.de
www.rp-kassel.hessen.de

Fiir den Regionalplan Mittelhessen
(obere Landesplanungsbehdrde):
REGIERUNGSPRASIDIUM GIESSEN
Landgraf-Philipp-Platz 1-7

35390 GieBen

Tel.: 0641/303-0
poststelle@rpgi.hessen.de
www.rp-giessen.hessen.de

Fiir den Regionalplan Siidhessen
(obere Landesplanungsbehdrde):
REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT
Luisenplatz 2

64283 Darmstadt

Tel.: 06151/12-0
poststelle@rpda.hessen.de
www.rp-darmstadt.hessen.de

Fiir den regionalen Flichennutzungsplan:
REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN
PoststraBe 16

60329 Frankfurt am Main

Tel.: 069/2577-0

info@region-frankfurt.de
www.region-frankfurt.de
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3_PLANUNGEN DER GEMEINDE

3.1

Innerhalb des Rahmens, den die Raumord-
nung den Kommunen vorgibt, haben Stddte
und Gemeinden das Recht, die stadtebauliche
Entwicklung eigenverantwortlich zu steuern.
Dieses Recht nennt man die Planungshoheit
der Gemeinden.

Hierzu kann sich die Gemeinde sowohl infor-
meller Instrumente, gemeint sind insbeson-
dere stddtebauliche Entwicklungskonzepte,
als auch formeller Instrumente, worunter
Bauleitplane verstanden werden (siehe Kapitel 3.2
»Bauleitpldne — Gemeinden steuern ihre Entwicklungg, S.26),
bedienen.

Die Gemeinde kann ausschlieBlich fiir sich
selbst oder gemeinsam mit anderen Kom-
munen planen. Solche interkommunalen
Kooperationen sind dann sinnvoll, wenn sich
das Planungsziel besser in Zusammenarbeit
mit benachbarten Gemeinden erreichen Iasst.
Dies kann beispielsweise bei der Ausweisung
gemeinsamer Gewerbegebiete oder der
Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen
der Fall sein, da diese oftmals Auswirkungen
iiber die Gemeindegrenzen hinweg haben.

Stadtebauliche Planungen kdnnen von den
zustandigen Amtern der Gemeindeverwal-
tungen selbst erstellt werden. Die Gemeinde
kann aber auch Fachbiiros beauftragen, die
diese Leistung dann im Auftrag der Gemeinde
erbringen.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte -
eine Richtschnur fir die Zukunft

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSKONZEPTE EIGNEN SICH DAZU, IN FREIER FORM STADTE-

BAULICHE ZIELE, HANDLUNGSSCHWERPUNKTE UND STRATEGIEN, ABER AUCH STRATEGISCHE
PROJEKTE UND MASSNAHMEN ZU BESCHREIBEN. SIE FUNGIEREN ALS UBERGEORDNETE
RICHTSCHNUR, DIE NACHFOLGEND DURCH DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN UND DIE
BEBAUUNGSPLANE AUSZUGESTALTEN IST. STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSKONZEPTE
SIND VON DEN GESETZLICHEN BESTIMMUNGEN DES BAUGESETZBUCHES BEFREIT.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte kén-
nen unterschiedliche Bezeichnungen und Be-
zugsraume haben. Auf die Gesamtgemeinde
bezogene Entwicklungskonzepte werden in
der Regel als Integrierte Stadtebauliche Ent-
wicklungskonzepte oder Integrierte Stadtent-
wicklungskonzepte bezeichnet. Die Konzepte
analysieren haufig die demografische, oko-
nomische, dkologische, soziale und kulturelle
Ausgangslage und leiten daraus Handlungs-
ansatze fiir die stadtebauliche und sonstige
Entwicklung der Kommune ab.

Master- und Rahmenpline sind oftmals auf
einen Teilbereich oder einen Standort in
einer Gemeinde bezogen. Sie haben den
Sinn, Bebauungspléne (siehe Kapitel 3.2.2 »Der
Bebauungsplan - verbindliche Regeln fir den Bauherm,
s.32) oder auch EinzelmaBnahmen in ei-
nem groBeren  Planungszusammenhang
zu verankern. Soll beispielsweise ein neues
Stadtquartier auf einer ehemaligen Brach-
flache oder am Rande des Siedlungsbereichs
entstehen, geben sie den Gesamtrahmen
fiir die Entwicklung vor. Innerhalb dieses




Rahmens kann die Entwicklung dann in
mehreren Bauabschnitten und einzelnen
Bebauungsplénen umgesetzt werden. Mas-
ter- und Rahmenpléne stellen in der Regel
die baulichen Strukturen, das Verkehrsnetz,
Freiraumstrukturen (z.B. Griinflichen) und
andere vor Ort relevante Dinge dar.

Unter Integrierten  Handlungskonzepten
werden ebenfalls stadtebauliche Konzepte
verstanden. Sie kénnen ihren Schwerpunkt
sowohl auf die Gesamtstadt als auch auf
Stadtteile legen. In den Stadtebauforderungs-
programmen in Hessen (siehe Kapitel 5.1 »Stidte-
bauférderunge, 5.62) ist in mehreren Programmen
(Aktive Kernbereiche in Hessen, Stadtumbau
in Hessen, Hessische Gemeinschaftsinitiative
Soziale Stadt) u.a. die Erstellung eines Inte-
grierten Handlungskonzepts Voraussetzung
fiir die Programmumsetzung. Diese Konzepte
enthalten daher vor allem einen Leitfaden fir
die Umsetzung des jeweiligen Programms
vor Ort: Welche Probleme sollen mit den
Fordermitteln angegangen werden? Welche
Ziele sollen verfolgt werden? Welche Projekte
mdchte die Gemeinde gerne in diesem Rah-
men umsetzen?

Fiir stadtebauliche Entwicklungsplane ist
eine Biirgerbeteiligung gesetzlich nicht vor-
geschrieben und nicht einklagbar. Aufgrund
eines verdnderten Verstandnisses der Zusam-
menarbeit von Gemeinde und Biirgerschaft
und natiirlich auch wegen des grundsatz-
lichen Charakters dieser Planungen werden
die Biirgerinnen und Biirger aber haufig
intensiv  beteiligt. Zum Beispiel werden
Workshops oder Planungswerkstétten durch-
gefihrt. Immerhin werden mit stidtebauli-
chen Konzepten die Weichen fiir die Zukunft
der Gemeinde gestellt! Von Vorteil fiir diese
Beteiligung ist, dass es bei stédtebaulichen
Konzepten kein gesetzlich formalisiertes Ver-
fahren gibt. Dies erleichtert einen offenen und
kreativen Ideenaustausch.

i3

Die Tatsache, dass es keine baugesetzlichen
Vorgaben fiir die Erstellung von stadtebau-
lichen Konzepten gibt, bedeutet nicht, dass
die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte
ohne Bedeutung sind. Durch einen Beschluss
des Konzepts durch die Gemeindevertretung
kénnen dessen Ziele abgesichert werden.
Sobald ein stadtebauliches Konzept von der
Gemeindevertretung beschlossen ist, muss
die Gemeinde dieses bei ihrer Bauleitplanung
berticksichtigen. Wenn die Gemeinde bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans von einem
beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept abweicht, muss sie die Griinde dafiir
darlegen.

Intergriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Traben-Trarbach
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32 Bauleitpline — Gemeinden steuern
ihre Entwicklung

DIE BAULEITPLANUNG NACH DEM BAUGESETZBUCH IST DER ZENTRALE TEIL
DER STADTEBAULICHEN PLANUNG EINER GEMEINDE. IHRE AUFGABE IST ES,
DIE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE IN DER GEMEINDE
VORZUBEREITEN UND ZU LEITEN. DIES SCHLIESST ALLE PRIVATEN UND OFFENTLICHEN
GRUNDSTUCKE EIN.

Bauleitplanung gliedert sich in eine

* vorbereitende Bauleitplanung
(Fldchennutzungsplan)

« und eine verbindliche Bauleitplanung
(Bebauungsplan).

Die Gemeinden miissen Bauleitplane aufstel-
len, sobald und soweit dies fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist.
Dieses Prinzip der stidtebaulichen Erforder-
lichkeit kann also — wenn es fiir eine geord-
nete stddtebauliche Entwicklung notwendig
ist — eine Pflicht zum Handeln begriinden.
Gleichzeitig beschreibt das Prinzip aber auch
die Grenze des bauleitplanerischen Handelns:
Die Gemeinde darf nurinsoweit bauleitplane-
rische Vorgaben machen, wie es stadtebaulich
erforderlich ist. Bauleitplanerische Festlegun-
gen, die nur aus anderen als stadtebaulichen
Griinden getroffen werden, sind nicht zulds-

sig.

Die Bauleitpléne sollen eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten.
Das Baugesetzbuch nennt einen Katalog von
Belangen, die dabei zu beriicksichtigen sind.
So unter anderem:

« die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélke-
rung,

« die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevol-
kerung insbesondere durch die Férderung
kostensparenden Bauens,

« die sozialen und kulturellen Bedirfnisse
der Bevolkerung,

« die Erhaltung, Erneuerung und Fortent-
wicklung vorhandener Ortsteile,

« die Belange der Baukultur, des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege,

« die Belange des Umweltschutzes,

« die Belange der Wirtschaft, der Verteidi-
gung und des Zivilschutzes und

« die Ergebnisse einer von der Gemeinde
beschlossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung.

Das ist nur ein kleiner Teil der 6ffentlichen
Belange, die das Baugesetzbuch nennt. Oft
treten bereits hier Konflikte auf, die eine Ent-
scheidung zugunsten des einen oder zur Zu-
riickstellung des anderen Belanges erfordern.
So zum Beispiel, wenn fiir ein neues Wohnge-
biet landwirtschaftliche Flachen beansprucht
werden oder wenn eine StraBe durch einen
erhaltenswerten und ruhigen Ort gefiihrt wer-
den soll.

Neben diesen offentlichen Belangen gibt es
noch eine Vielzahl privater Belange. Auch
deren Beriicksichtigung schlieBt sich oft ge-
genseitig aus. Die einen freuen sich, dass ein
Gewerbegebiet errichtet werden soll, die an-
deren drgern sich Giber die hiervon ausgehen-
de Verkehrsbelastung.

Deshalb fordert das Baugesetzbuch, dass von
der Gemeinde bei der Aufstellung von Bauleit-
planen die offentlichen und privaten Belange
sowohl untereinander als auch gegeneinan-
der gerecht abzuwégen sind (Abwagungsge-
bot).




3.2.1 DER FLACHENNUTZUNGS-
PLAN - PLANUNG FUR DAS GANZE
GEMEINDEGEBIET

Der Flachennutzungsplan (vorbereitende Bau-
leitplanung) stellt die beabsichtigte stadte-
bauliche Entwicklung einer Gemeinde in den
Grundziigen dar. Ihm kann man die zukiinf-
tige Nutzung der Fléchen in einer Gemeinde
entnehmen, also wo Wohnen, Gewerbe, Griin-
flachen oder anderes geplant ist.

Der Flachennutzungsplan ist damit das
zentrale Instrument einer kommunalen
Bodenvorratspolitik. Eine vorausschauende
Flachennutzungsplanung stellt sicher, dass
die Entwicklung der Gemeinde nicht durch
Flachenengpdsse beschrankt wird. Es geht
jedoch nicht darum, maglichst viel Baufléche
vorzusehen. Vielmehr ist eine bedarfsge-
rechte, klima- und umweltschonende und vor
allem qualitatsvolle Entwicklung der Kommu-
ne das Ziel.

Der Flachennutzungsplan besteht aus einer
Planzeichnung. AuBerdem gehdren zum Fl3-
chennutzungsplan

« eine allgemeine Begriindung, die die Ziele
und Zwecke des Flachennutzungsplans so-
wie die weiteren Hintergriinde und Auswir-
kungen der Planung erlautert,

e ein Umweltbericht (als gesonderter Be-
standteil der Begriindung), der die Belange
des Klima- und Umweltschutzes ermittelt
und bewertet sowie

« eine zusammenfassende Erklirung, in der
dargelegt wird, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und der
Behdrdenbeteiligung in der Planung be-
riicksichtigt wurden (siehe Kapitel 3.2.3 »Entsteh-

ung eines Bauleitplans: Biirger machen mit!«, S.38).

Der Flachennutzungsplan wird von der Ge-
meindeversammlung beschlossen. Eine feste
Geltungsdauer fiir den Flachennutzungsplan
ist im Baugesetzbuch nicht vorgegeben. Sie
ergibt sich jedoch mittelbar aus seiner Aufga-
be, die stadtebauliche Entwicklung aufgrund
der voraussehbaren Bediirfnisse zu leiten. Ein
Flachennutzungsplan wird daher in der Regel
fiir einen Zeitraum von etwa 10 bis 15 Jahren
aufgestellt. Er gilt zumeist fiir das gesamte Ge-
meindegebiet.

Die Flachennutzungsplanung kann auch auf
sogenannte Planungsverbdnde (ibertragen
werden. Beispiele hierfiir sind der Regional-
verband FrankfurtRheinMain und der Zweck-
verband Raum Kassel (siehe Infobox 3: »Planungsver-

bénde in Hesseng, S. 31).
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WAS WIRD DARGESTELLT?

Die Kommune ist bei der Aufstellung eines
Flachennutzungsplans nicht véllig frei. Sie
muss die Vorgaben der héheren Planungs-
ebenen, also der Regionalpldne und des
Landesentwicklungsplans,  beriicksichtigen
(Anpassungsgebot). Sieht beispielsweise ein
Regionalplan an einem Ort einen regionalen
Griinzug vor, kann die Kommune an dieser
Stelle keine Bauflachen planen. Die Flachen-
nutzungsplane missen daher durch die Re-
gierungsprasidien genehmigt werden.

DerInhalt des Flachennutzungsplansistin § 5
des Baugesetzbuches geregelt. In Absatz 2 fin-
detsich ein Katalog, der Darstellungsméglich-
keiten fiir den Flachennutzungsplan enthélt.
Das sind unter anderem

« die vorgesehenen Bauflachen zum Beispiel
fiir Wohnen und Gewerbe,

e die Ausstattung des Gemeindegebiets mit
Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf (also
Schulen, Kirchen, Einzelhandel, Einrichtun-
gen zur Energieversorgung usw.),

« die wichtigen Verkehrsziige,

« verschiedene Arten von Grinflachen (wie
Kleingarten, Parks, Friedhofe), Landwirt-
schaft und Wald,

e Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft und

« weitere Bodennutzungen mit Bedeutung
fiir den Flachennutzungsplan.

Der Katalog ist nicht abschlieBend. Die Inhal-
te des Flachennutzungsplans miissen sich
jedoch auf die Aussagen beschrénken, die
erforderlich sind, um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zu gewdhrleisten.

Da der Flachennutzungsplan die stadtebau-
liche Entwicklung des Gemeindegebiets nur
in den Grundziigen darstellt, muss des Weite-
ren beachtet werden, dass die Aussageschérfe
des Flachennutzungsplans ausreichend Spiel-
raume fiir eine nachfolgende Konkretisierung
durch Bebauungspléne Iasst. Dies wird nicht
zuletzt durch die Wahl eines geeigneten MaB-
stabs fiir den Flachennutzungsplan erreicht.
In der Regel werden MaBstabe von 1:10.000
oder kleiner verwendet.

Die beschriebenen Darstellungen von Baufld-
chen und anderen Flachennutzungen sind die
eigentlichen planerischen Festlegungen der
Gemeinde. Zum Inhalt des Flachennutzungs-
plans gehdren aber auch

* Kennzeichnungen, zum Beispiel von Bdden
mit Altlasten,

« nachrichtliche Ubernahmen und

e Vermerke anderer Planungen und Nut-
zungsregelungen.

Die nachrichtlichen Ubernahmen sind von
besonderer Bedeutung. Zu ihnen zahlen un-
ter anderem Naturschutz- oder Landschafts-
schutzgebiete oderauch Infrastrukturprojekte,
die in Planfeststellungsverfahren beschlossen
werden, wie zum Beispiel FernstraBen (sihe
Infobox 1: »Fachplanungeny, S. 12). Vermerke unter-
scheiden sich von den nachrichtlichen Uber-
nahmen, in dem diese noch nicht rechtsver-
bindlich bzw. bestandskréftig sind.

Der Flachennutzungsplan mit Begriindung,
Umweltbericht und zusammenfassender Er-
klarung kann von allen Biirgerinnen und Biir-
gern eingesehen werden. Sie kdnnen dariiber
hinaus Auskunft Gber den Inhalt verlangen.

DER FLACHENNUTZUNGSPLAN GILT
NICHT FUR EINZELNE PERSONEN

Im Unterschied zum Bebauungsplan hat der
Flachennutzungsplan eine mittelbare Wirkung
fiir Birgerinnen und Biirger. Er gilt als »Ver-
waltungsprogramme. Dennoch ist der Fla-
chennutzungsplan nicht unbedeutend. Uber
die Darstellungen eines Fléchennutzungs-
plans kann sich die Gemeinde nicht ohne
Weiteres hinwegsetzen. Wenn sie in einem
Bebauungsplan wesentlich von den Inhalten
des Flachennutzungsplans abweichen will,
muss sie fiir den Flachennutzungsplan ein
Anderungsverfahren durchfiihren.

Weitere Wirkungen, die von erheblicher Trag-
weite sein kdnnen, hat der Flachennutzungs-
plan vor allem bei der Entscheidung iiber die
Zuldssigkeit von Vorhaben im AuBenbereich -
also in Teilen der Gemeinde, die auBerhalb
geschlossener Ortschaften liegen. Zwar kann
aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans kein Anspruch auf Erteilung einer Bau-
genehmigung abgeleitet werden. Aber mit
der Begriindung, dass ein Bauvorhaben den
Darstellungen des  Flachennutzungsplans
widerspricht, kann die Genehmigung versagt
werden (siehe auch Kapitel 4.6 »Was gilt, wenn es keinen
Bebauungsplan gibt? Bauen innerhalb und auBerhalb der

Siedlungg, S.57).



Infobox 3: Planungsverbdnde in Hessen

ZWECKVERBAND RAUM KASSEL

Der Zweckverband Raum Kassel ist ein Zusammenschluss der Stadte
Baunatal, Kassel und Vellmar, der Gemeinden Ahnatal, Calden, Ful-
dabriick, Fuldatal, Kaufungen, Lohfelden, Niestetal und Schauenburg
sowie dem Landkreis Kassel. Der Zweckverband umfasst somit eine
Stadt-Umland-Region, in der ca. 325.000 Menschen leben.

Der Zweckverband stellt einen gemeinsamen Flachennutzungs-

plan auf und tragt so den engen raumlichen und strukturellen
Verflechtungen zwischen den Kommunen Rechnung. Hierzu gehdren
u.a.auch ein gemeinsamer Landschaftsplan, ein abgestimmtes
Siedlungsrahmenkonzept, ein Einzelhandelskonzept sowie ein
Verkehrsentwicklungsplan. Eine abgestimmte Planung ist sinnvoll,
da zum Beispiel Entscheidungen iiber Gewerbestandorte (Giiter-
verkehrszentrum) in einer eng verzahnten Stadtregion erhebliche ——
Auswirkungen auf die benachbarten Gemeinden haben. Auch

bei Wohnbauflachenausweisungen, Einzelhandelsstandorten,
Umweltschutzfragen, Verkehrsplanung und vielem mehr lassen sich
gemeinsam bessere Losungen finden.

Schauenburg

REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain umfasst insgesamt 75
Kommunen, im Verbandsgebiet leben etwa 2,2 Millionen Menschen.
Fiir das Verbandsgebiet hat der Regionalverband den in Deutschland
einmaligen Regionalen Flachennutzungsplan aufgestellt. Dieser
besitzt eine Doppelfunktion: Er ist zugleich Regionalplan und ge-
meinsamer Flachennutzungsplan. Ziel der Biindelung dieser beiden
Funktionen in einem Plan ist eine vereinfachte und effizientere Pla-
nung im Ballungsraum. Hiermit verbunden ist das Bestreben, in der
stark verdichteten und eng miteinander vernetzten Region raumliche
Interessenskonflikte friihzeitig planerisch und im regionalen Konsens
zu bewaltigen. Der Regionale Flachennutzungsplan tragt damit auch
zu einer neuen Qualitdt im regionalen Miteinander bei.

Teil des
Kreises GroB-Gerau

KONTAKT
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Lohfelden

=

Informationen und Auskiinfte zum Fléchennutzungsplan
geben die drtlichen Bau- und Planungsamter.
Kontakt zu den Planungsverbénden:

ZWECKVERBAND RAUM KASSEL
Standeplatz 13, 34117 Kassel
Tel.: 0561-10970-0
info@zrk-kassel.de
www.zrk-kassel.de

REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN
PoststraBe 16, 60329 Frankfurt am Main
Tel.: 069/2577-0
info@region-frankfurt.de
www.region-frankfurt.de
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3.2.2 DER BEBAUUNGSPLAN -
VERBINDLICHE REGELN FUR DEN
BAUHERRN

Der Bebauungsplan (verbindliche Bauleitpla-
nung) setzt fest, wie der Boden im Einzelnen
genutzt und bebaut werden darf. Er gilt, im
Gegensatz zum Flachennutzungsplan, nur fir
Teilgebiete der Gemeinde. Soll zum Beispiel
ein neues Wohngebiet entstehen, wird fir
dieses ein Bebauungsplan aufgestellt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans be-
schréankt sich dann auf die Flachen, auf denen
das Wohnen oder sonstige Nutzungen vorge-
sehen sind.

In der Regel besteht der Bebauungsplan aus
einer Planzeichnung und textlichen Festset-
zungen. Zu jedem Bebauungsplan gehéren -
wie beim Flachennutzungsplan - auBerdem

« eine allgemeine Begriindung, die die Ziele
und Zwecke des Bebauungsplans sowie die
weiteren Hintergriinde und Auswirkungen
der Planung erlutert,

e ein Umweltbericht (als gesonderter Be-
standteil der Begriindung), der die Belange
des Klima- und Umweltschutzes ermittelt
und bewertet sowie

* eine zusammenfassende Erklrung, in der
dargelegt wird, wie die Klima- und Umwelt-
belange und die Ergebnisse der Offentlich-
keits- und der Behdrdenbeteiligung in der
Planung berticksichtigt wurden (siehe Kapitel
3.2.3 »Entstehung eines Bauleitplans: Biirgerinnen und

Biirger machen mitl, S.38).

Der Bebauungsplan wird von der Gemeinde-
vertretung als Satzung beschlossen.

WAS KANN DER BEBAUUNGSPLAN
FESTSETZEN?

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungs-
plans muss die Gemeinde beachten, dass
dieser aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln ist (Entwicklungsgebot). Das bedeutet
nicht, dass die Inhalte des Flachennutzungs-
plans detailgetreu in den Bebauungsplan
tibernommen werden miissen. Vielmehr geht
es um eine planerische Fortentwicklung inner-
halb des Rahmens, den der Flachennutzungs-
plan vorgibt. Der Bebauungsplan darf also
bis zu einem gewissen MaB vom Flachennut-
zungsplan abweichen, solange dessen plane-
rische Grundkonzeption erhalten bleibt.

Die Inhalte eines Bebauungsplans sind im
Baugesetzbuch geregelt. Dort sind die Festset-
zungen aufgefiihrt, die in einem Bebauungs-
plan méglich sind. Voraussetzung hierfir ist,
dass diese stidtebaulich begriindet sind.

Weiter gibt es - wie beim Fléchennutzungs-
plan - Kennzeichnungen von bestimmten
Flachen (z.B. mit umweltgeféhrdenden Alt-
lasten) und nachrichtliche Ubernahmen von
Festsetzungen, die nach anderen Vorschriften
getroffen wurden.




Dervollstandige Katalog der Festsetzungen in § 9 des
Baugesetzbuches umfasst 26 Punkte. Es handelt sich
hierbei um eine abschlieBende Aufzahlung - andere
Festsetzungen sind nicht mdglich. Unter anderem wer-
den folgende Festsetzungsméglichkeiten genannt:

« die Artund das MaB der baulichen Nutzung (Soll ein
Wohngebiet oder ein Gewerbegebiet entstehen?
Wie dicht soll die Bebauung sein?),

« die Bauweise (z.B. aneinandergereiht oder mit
Abstandsflachen), die tiberbaubaren und die nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Stellung
der baulichen Anlagen,

e Mindest- und HochstmaBe von Baugrundstiicken,

« Flachen fir Nebenanlagen (wie Garagen und Spiel-
plétze),

« Flachen fiir den Gemeinbedarf (wie Schulen, Kinder-
garten),

* Flachen fiir bestimmte Wohngebéude (sozialer Woh-
nungshau, Gebaude fir besonderen Wohnbedarf),

« die verschiedensten Verkehrsflachen (wie FuBwege,
Parkplatze),

e Flachen fir Ver- und Entsorgungseinrichtungen und
Leitungen,

* Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.
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Dariiber hinaus konnen in Hessen zusitzliche Festsetzungen auf Grund-
lage der Hessischen Bauordnung getroffen werden. Diese ermdglicht, dass
der Bebauungsplan drtliche Bauvorschriften, die die duBere Gestaltung von
baulichen Anlagen regeln, als Festsetzungen aufnimmt. Der Bebauungsplan
kann so auf die Dachform und -neigung, das Fassadenmaterial und vieles
mehr Einfluss nehmen. Maglich sind auch Festsetzungen beispielsweise zur

e Zahl, GroBe und Beschaffenheit (z.B. mit wasserdurchlassiger Oberflache)
von Stellplatzen,

* Gestaltung von Einfriedungen (Zaune, Hecken etc.),

« Begriinung von Déchern und Fassaden oder zur

« Gestaltung von Vorgarten (Vorgartensatzung).

Die Festsetzungsmoglichkeiten bieten naturgeméB einen groBen Spielraum
und ein entsprechend groBes Diskussionsfeld in gemeindlichen Gremien
und in der Biirgerschaft. Dabei sollte man sich aber immer klarmachen, dass
ein Bebauungsplan tber viele Jahre die stédtebauliche Entwicklung in einem
Gebiet regelt. Es kommt daher darauf an, dass die getroffenen Festsetzungen
auf lange Sicht tragféhig und umsetzbar sind.

Fiir Neubaugebiete enthalt ein Bebauungsplan im Regelfall mindestens
Festsetzungen Gber die Art und das MaB der baulichen Nutzung (z.B. »reines
Wohngebiet« mit einer bestimmten Dichte), iiber die iiberbaubaren Grund-
stlicksflachen und tiber die ortlichen Verkehrsflachen. Dann wird vom soge-
nannten qualifizierten Bebauungsplan gesprochen. Ein Bauvorhaben kann
in diesem Fall durchgefiihrt werden, wenn es den Planfestsetzungen nicht
widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Vor allem fiir bereits bebaute Gebiete werden oft Bebauungsplane aufge-
stellt, die mit Bedacht nicht die genannten Mindestfestsetzungen enthalten.
Dies ist beispielsweise dann sinnvoll, wenn nur die Gestaltung des Ortsbildes
gesteuert werden soll. Denkbar wére es dann, dass der Bebauungsplan ledig-
lich Trauf- und Firsthohen sowie Dachform und -neigung und Fassadenmate-
rial festlegt. Im Geltungsbereich solcher einfachen Bebauungsplane richtet
sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben aber nicht nur nach dem Bebauungs-
plan, sondem je nach dem, ob das Gebiet im Innen- oder im AuBenbereich
ist, nach den dort giiltigen ergdnzenden Bestimmungen (siehe Kapitel 4.6 »Was gilt,

wenn es keinen Bebauungsplan gibt? Bauen innerhalb und auBerhalb der Siedlungg, S.57).
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WELCHE RECHTSFOLGEN HAT DER
BEBAUUNGSPLAN?

Da die Gemeinde den Bebauungsplan als Sat-
zung beschlieBt, ist er als Ortsgesetz fiir alle
rechtsverbindlich.

Mit seinen Festsetzungen bestimmt der Be-
bauungsplan die Nutzbarkeit auch von priva-
tem Eigentum (z.B. eines Grundstiicks) und
schrankt die Baufreiheit Einzelner ein. Nach
dem Grundgesetz ist dies zuldssig. In seltenen
Fallen konnen durch die Regelungen eines
Bebauungsplans aber auch Ubernahme- und
Entschadigungsanspriiche entstehen. Dies ist
zum Beispiel dann der Fall, wenn der Bebau-
ungsplan Gemeinbedarfs- oder Verkehrsfla-
chen auf einem privaten Grundstiick vorsieht.

Ein Bebauungsplan kann durchaus festsetzen,
dass ein Grundstiick anders genutzt (und be-
baut) werden soll, als dies bisher der Fall ist.
Zunachst wirktsich das auf die augenblickliche
Nutzung nicht aus. Fiir vorhandene Gebéude
und Nutzungen besteht Bestandsschutz. Erst,
wenn die Eigentiimerin oder der Eigentimer
das Grundstiick anders nutzen, neu bebauen
und an vorhandene Gebéaude anbauen will, ist
der Bebauungsplan zu beachten.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches sollen
eine sorgfaltige Ausarbeitung des Inhalts von
Bebauungspléanen und die Einhaltung der
Verfahrensregelungen gewahrleisten.

Sehen sich Biirgerinnen und Biirger dennoch
gegenwartig oderin absehbarer Zukunft durch
die Festsetzungen eines Bebauungsplans in
ihren Rechten verletzt, steht ihnen der Verwal-
tungsrechtsweg offen. Das bedeutet, dass der
Hessische Verwaltungsgerichtshof in Kassel in
einem sogenannten Normenkontrollverfah-
ren (iber die Giiltigkeit des Bebauungsplans
entscheidet.

Ein entsprechender Antrag muss innerhalb
eines Jahres nach Bekanntmachung des Be-
bauungsplans beim Verwaltungsgerichtshof
in Kassel gestellt werden.

Infobox 4: Ausgleich von Eingriffen
in Natur und Landschaft

Bebauungsplane begriinden Baurecht und sind daher die Grundlage fiir Ein-
griffe in Natur und Landschaft. Das Baugesetzbuch sieht vor, dass diese Eingriffe
bewertet und ausgeglichen werden missen (Eingriffs-Ausgleichs-Regelung).
Dies geschieht in der Regel dadurch, dass andere Flachen dkologisch aufge-
wertet werden. Dies kann zum Beispiel erreicht werden, wenn ein begradigter
Bachlauf in seinen natirlichen Zustand zuriickversetzt wird. Eine solche Renatu-
rierung ermdglicht die Ansiedlung der urspriinglichen Tier- und Pflanzenarten.

Solche oder andere Kompensationsmanahmen konnen
« auf den zu bebauenden Grundstiicken selbst,

« auf anderen Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans und

« in gesonderten Ausgleichs-Bebauungspldnen an anderer Stelle (soweit das mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumord-
nung sowie der Natur- und Landschaftspflege vereinbar ist) vorgesehen werden.

Der Ausgleich erfolgt haufig auch iber sogenannte Okokonten. Hier erfolgt der
Ausgleich bereits im Vorfeld auf anderen Fléchen. Die dort vorgenommen Aus-
gleichsmaBnahmen werden gleichermaBen gutgeschrieben und kdnnen spateren
Eingriffen in Natur und Landschaft zugeordnet werden. Fiir den Ausgleich von
Eingriffen kommen auch vertragliche Regelungen in Betracht

(siehe Kapitel 3.3 »Offentlich-private Partnerschaften in der Bauleitplanungg, 5.42).



Infobox 5: Neuordnung der Grundstticksverhaltnisse durch Umlegung

Ein Bebauungsplan macht in der Regel eine Neuordnung der Grundstiicke erforderlich. Dies ist notwendig,
da beispielsweise der Zuschnitt von Grundstiicken, die bislang als Ackerflache genutzt wurden, fiir eine
geplante Bebauung in der Regel ungeeignet ist. Auch miissen Grundstiicke fiir 6ffentliche Nutzungen wie
Verkehrsflachen, Spielplatze und dhnliches geschaffen werden. Im Normalfall ist also eine neue Aufteilung
der Grundstiicksflachen Voraussetzung fir die Umsetzung des Bebauungsplans.

In manchen Féllen geschieht dies durch einfache Kauf- und Tauschgeschéfte. Haufig jedoch bedarf es einer
Neuordnung des Bodens durch eine sogenannte Umlegung. Dabei werden alle Grundstiicke innerhalb

des zu bestimmenden Umlegungsgebietes rechnerisch zu einer Umlegungsmasse vereint. Aus diesem
Flachenpool werden die bendtigten dffentlichen Flachen zum Beispiel fiir Verkehrsflachen, Spielplatze oder
Griinanlagen abgezogen. Die restlichen Flachen werden wieder auf die Eigentiimerinnen und Eigentimer
aufgeteilt und zwar im selben Wert- oder Flachenverhaltnis, wie sie diese Flachen eingebracht haben.
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3.2.3 ENTSTEHUNG EINES BAULEITPLANS: BURGERINNEN UND BURGER MACHEN MIT!

BAULEITPLANE - ALSO FLACHENNUTZUNGS- ODER BEBAUUNGSPLANE -
WERDEN, WIE ES IM GESETZ HEISST, »AUFGESTELLT«, WENN DIES FUR EINE
GEORDNETE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG ERFORDERLICH IST.

WIE ERFAHRE ICH, DASS ETWAS
GEPLANT WIRD?

Soll ein neuer Bauleitplan aufgestellt werden,
dann wird von der Gemeindevertretung ein
Aufstellungsbeschluss gefasst. Dieser Aufstel-
lungsbeschluss wird ortstiblich &ffentlich be-
kannt gemacht —zum Beispiel in der drtlichen
Tageszeitung, in amtlichen Mitteilungsblat-
tern oder als Aushang am Rathaus. Dariiber
hinaus sind erganzend auch Bekanntmachun-
gen auf Werbetafeln in der Stadt, Postwurf-
sendungen, Informationen im Internet usw.
maglich.

Das heiBt, die Gemeinde kann die Informati-
onsform wahlen, die auch tatsachlich jede und
jeden erreicht. Zum Aufstellungsbeschluss fiir
einen Bauleitplan gehdrt eine Karte, auf der
das Plangebiet gekennzeichnet ist.

In der Regel erstellt die Gemeinde in einem
ersten Schritt einen Vorentwurf des Bauleit-
plans. Haufig beauftragt sie hierfir ein priva-
tes Planungsbiiro.

FROHZEITIGE BETEILIGUNG VON
BURGERN UND BEHORDEN

Wenn die Planungsvorstellungen der Ge-
meinde hinreichend konkretisiert sind, ist
grundsétzlich eine friihzeitige Beteiligung
der Biirgerschaft und von Behdrden vorzuneh-
men. Ziel der friihzeitigen Beteiligung ist es,
iiber die Planungen zu informieren und die
Maglichkeit einzurdumen, sich zu diesen zu
duBern.

Der Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung
liegt im Ermessen der Gemeinde. Dabei
kommt es auf die richtige Balance an: Die Pla-
nungen sollten so weit gereift sein, dass sich
alle Beteiligten ein Bild von den Planungs-
absichten und deren Auswirkungen machen
kénnen. Sie diirfen aber nicht bereits so weit
verfestigt sein, dass eine Einflussnahme auf
die Planung nicht mehr méglich wére.

Auch die Form der friihzeitigen Beteiligung ist
nicht vorgeschrieben:

» Bei der Biirgerbeteiligung steht wieder eine
ortsiibliche Bekanntmachung der frihzei-
tigen Beteiligung am Anfang. In der Regel
werden die Planungsvorstellungen offent-
lich ausgelegt und haufig auch im Rahmen
einer offentlichen Veranstaltung vorgestellt.
Dies dient der Information iiber die Ziele
der Planung, iiber sich wesentlich unter-
scheidende Ldsungsalternativen und Giber
die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung. Biirgerinnen und Biirger kénnen
in diesem Rahmen die Planungen diskutie-
ren und eigene Interessen vorbringen. Sind
nur wenige von der Planung bertihrt, kann
die Gemeinde sich auch dafiir entscheiden,
ihnen Gber einen bestimmten Zeitraum
Gelegenheit zu geben, sich direkt gegen-
iiber der Verwaltung zu duBern. Uber die
Hinweise der Biirgerinnen und Biirger wird
ein schriftliches Protokoll gefertigt, so dass
sichergestellt ist, dass diese bei der weite-
ren Planung bekannt sind.

» Bei der Beteiligung von Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange
(z.B. Industrie- und Handelskammer, Hand-
werkskammer, Bahnunternehmen, Ver-
sorgungsunternehmen  fiir Gas, Wasser
und Elektrizitdt etc.) wird in der Regel
eine schriftliche Ansprache gewahlt. Dabei
werden natiirlich nur jene Behérden und
Trager beteiligt, die durch Planungen in
irgendeiner Weise berthrt sind. Hierzu
gehdren auch die Nachbarkommunen, mit
denen Bauleitpléne abzustimmen sind (in-
terkommunales Abstimmungsgebot). Alle
angesprochenen Behdrden und Tréger sind
aufgefordert, sich zu den Planungen zu &u-
Bern. Sie sind auch aufgerufen, zu Umfang
und Detaillierungsgrad der aus ihrer Sicht
notwendigen Umweltpriifung Stellung zu
nehmen.

Die frihzeitige Beteiligung bietet Vorteile
fiir beide Seiten. Biirgerschaft und Behdrden
sowie andere Trager offentlicher Belange er-
fahren friihzeitig von Planungsabsichten und
kdnnen ihre Interessen und Sachzwange noch
in der Anfangsphase der Planungen einbrin-
gen. Die Gemeinde wiederum erhlt Infor-
mationen, die ihr mdglicherweise bislang
nicht bekannt waren. So wird sichergestellt,
dass eine Vielzahl von Gesichtspunkten, die
bei der Ausarbeitung der Planung nicht ohne
Weiteres zu Giberschauen sind, Eingang in den
Bauleitplan finden. Durch die friihzeitige Be-
teiligung wird auch bewirkt, dass sich der Bau-
leitplan nicht Gber die Realitdt hinwegsetzt
(z.B. vorhandene oder geplante Leitungen
entsprechend beriicksichtigt) und fachgesetz-
liche Vorgaben (z.B. aus dem Naturschutz-
recht) einhilt.

Die in der friihzeitigen Beteiligung gewonne-
nen Erkenntnisse flieBen in die Planung ein.
Die iiberarbeitete Planung - sie gilt nun als
Bauleitplanentwurf — wird der Gemeindever-
tretung vorgelegt.



FORMLICHE BETEILIGUNG -
BURGERSCHAFT UND BEHORDEN
KOMMEN ERNEUT ZU WORT

Der aus der friihzeitigen Beteiligung her-
vorgegangene Bauleitplanentwurf wird der
Gemeindevertretung vorgelegt. Ist die Ge-
meindevertretung damit einverstanden, so
beschlieBtsie, den Entwurf fir die Dauer eines
Monats offentlich auszulegen. Gegenstand
der dffentlichen Auslegung ist dabei nicht nur
der Bauleitplanentwurf. Auch der

Entwurf der Begriindung,

der vorlaufige Umweltbericht und
wesentliche bereits vorliegende
umweltbezogene Stellungnahmen

sind mit auszulegen.

Dieser Auslegungsbeschluss oder Offen-
legungsbeschluss wird mindestens eine
Woche vorher ortsiiblich bekannt gemacht.
Dabei wird darauf hingewiesen, dass die Biir-
gerschaft wahrend der Auslegung Stellung-
nahmen abgeben kann. Dies ist sehr wichtig,
denn die formliche Beteiligung hat auch eine
Ausschlusswirkung: Werden Stellungnahmen
nicht oder nicht fristgerecht abgegeben, mis-
sen diese im weiteren Bauleitplanverfahren
nicht beriicksichtigt werden. Bei der Aufstel-
lung eines Bebauungsplans gilt zusatzlich,
dass bei Fristversaumnis eine Uberpriifung
durch den Verwaltungsgerichtshof nicht mehr
beantragt werden kann.

Von der Planung beriihrte Behdrden und sons-
tige Trager 6ffentlicher Belange sind verpflich-
tet, innerhalb eines Monats eine Stellungnah-
me abzugeben.

Zur Form der Stellungnahmen gibt es keine
Vorgaben. Sie konnen sowohl schriftlich als
auch mindlich (wdhrend der Dienststunden
zur Niederschrift in der Verwaltung) abge-
geben werden. Die Anregungen werden ge-
sammelt und die Verwaltung muss priifen,
ob sie der Gemeindevertretung den Vorschlag
machen soll, diese zu beriicksichtigen (und
die Planung entsprechend erneut zu &ndern)
oder zuriickzuweisen. Die Entscheidung da-
riiber trifft die politische Vertretung der Ge-
meinde - also nicht die Verwaltung oder das
mit der Ausarbeitung der Planung beauftragte
Planungsbiiro. Das Ergebnis der Abwdgung
wird den betreffenden Biirgerinnen und Biir-
gern sowie den Trigern mitgeteilt.
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FERTIGSTELLUNG DES BAULEITPLANS
Aufgrund der wéhrend der Offenlage ein-
gehenden Stellungnahmen  kénnen sich
verschiedene Konsequenzen ergeben. Im
»glinstigsten Fall wird die Planung von allen
gebilligt. Der Planentwurf wird gleich der
Gemeindevertretung zur Entscheidung vor-
gelegt.

Es kann aber auch der Fall eintreten, dass zu
dem offentlich ausgelegten Planentwurf Stel-
lungnahmen vorgebracht werden, die eine
weitere Uberarbeitung erforderlich machen.
Wird der Plan gedndert oder erganzt, muss
der Planentwurf erneut ausgelegt werden.
Dabei kann bestimmt werden, dass nur zu den
gednderten Teilen Stellungnahmen abgege-
ben werden kdnnen. Wenn sich die Grund-
ziige des Bauleitplanentwurfs nicht dndemn,
kann die Beteiligung zudem auf diejenigen
Biirgerinnen und Biirger, Behérden und Tré-
ger offentlicher Belange beschrankt werden,
die von den Anderungen und Ergdnzungen
betroffen sind.

Bei dem Beschluss iiber den Plan werden von
der Gemeindevertretung die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und unter-
einander abgewogen. Wie bei den vorausge-
gangenen Beschliissen der Gemeindevertre-
tung, werden dabei die Ausschiisse und (wenn
vorhanden) die Ortsbeirdte beteiligt.

Handelt es sich beim Bauleitplan um einen
Flachennutzungsplan, muss dieser nun vom
Regierungsprasidium genehmigt werden.
Die Erteilung dieser Genehmigung wird von
der Gemeinde ortsiiblich bekannt gemacht.
Mit der Bekanntmachung tritt der Flachen-
nutzungsplan in Kraft. Der Beschluss des
Flachennutzungsplans bindet die Gemeinde
selbst und die am Verfahren beteiligten Trager
offentlicher Belange - nicht jedoch Einzelne.

Der Bebauungsplan wird von der Gemeinde-
vertretung als Satzung beschlossen. Der be-
schlossene Bebauungsplan tritt, wenn er aus
dem Fléchennutzungsplan entwickelt wurde,
durch Bekanntmachung in Kraft. Wenn dies
nicht der Fall ist, muss der Bebauungsplan
durch die hohere Verwaltungsbehdrde geneh-
migt werden. Die Erteilung der Genehmigung
ist ebenfalls ortsiiblich bekannt zu machen.

Der Bauleitplan muss nunmehr von der Ge-
meinde fiir alle zur Einsicht bereitgehalten
werden. Uber seinen Inhalt muss diese auf
Verlangen Auskunft geben. Das Bauleitplan-
verfahren ist ein schwieriger und oft lang-
wieriger Prozess. Besonders in Gebieten, die
schon ganz oder teilweise bebaut sind, kann
es mehrere Jahre dauern, bis das Verfahren
zum Abschluss kommt. Sind die Probleme we-
niger gewichtig und sind nicht so viele Men-
schen von der Planung betroffen, dann kann
auch alles ziigiger ablaufen.




DAS BAULEITPLANVERFAHREN

ARBEITSSCHRITTE BETEILIGTE
1 Aufstellungsbeschluss Gemeindevertretung
Konkretisierung der Planungsvor- Gemeindeverwaltung oder
2. stellungen/Vorentwurf ein beauftragtes Biiro
3. Friihzeitige Beteiligung Biirgerschaft, Behorden und Trager
offentlicher Belange
4. Planentwurf Gemeindeverwaltung oder mebOX 0: _
ein beauftragtes Biiro Slcherung der Bauleltplanung
5 Offenlegungsheschluss Gemeindevertretung
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" Fiir die Gemeinden enthalt das Baugesetzbuch
6 Formliche Beteiligung Biirgerschaft, Behdrden und Trager verschiedene Maglichkeiten, um die Bauleitplanung
' offentlicher Belange wdhrend der Vorbereitung, Aufstellung und Verwirk-
...................................................................................................................................... |IChUng ZU SICheI’n
/. Beschluss Gemeindevertretung
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" Um zu verhindern, dass in einem kiinftigen Plangebiet
8. Genehmigung Regierungsprasidium Tatsachen geschaffen werden, welche die Planungsab-
(wenn der Bebauungsplan nicht aus dem sicht beeintrachtigen, kann die Gemeinde eine Veran-
Flichennutzungsplan entwickelt wurde) derungssperre beschlieBen. Es wird damit zum Beispiel

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- verhindert, dass ein Haus an einer Stelle gebaut wird,
die spater einmal Griinflache werden soll, oder dass

9. Bekanntmachung und Inkrafttreten  Gemeindevertretung in Gebauden, die im Rahmen von Stadterneuerungs-

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- maBnahmen wahrscheinlich abgerissen werden sollen,
kurz vorher noch erhebliche, entschadigungspflichtige
Umbauten vorgenommen werden.

ABBILDUNG 2: BURGERBETEILIGUNG IM BAULEITPLANVERFAHREN Wenn es in einem Gebiet keine Veranderungssperre
gibt, kann die Entscheidung Gber die Genehmigung
von Baugesuchen auf Antrag der Gemeinde um bis zu
12 Monate ausgesetzt werden, wenn es besondere Um-
stande erforderlich machen, auch bis zu 24 Monate. Die
Zuriickstellung von Baugesuchen ist mdglich, wenn zu
befiirchten ist, dass durch das Baugesuch die Umsetzung
des in Vorbereitung befindlichen Bauleitplans wesentlich
erschwert oder unmaglich gemacht wiirde.

Weitere Mdglichkeiten, ihre Bauleitplanung zu sichern,
hat die Gemeinde durch die Genehmigungspflicht fiir
Grundstiicksteilungen. Sie kann so verhindern, dass
Grundstiicksstrukturen entstehen, die dem Bebauungs-
plan widersprechen.

Eine weitere Mdglichkeit zur Sicherung der Bauleitpla-
nung sind gesetzliche Vorkaufsrechte. Mit dem Vorkaufs-
recht kann die Gemeinde bereits bei der Aufstellung
eines Bauleitplans ab einem bestimmten Verfahrens-
stand ihr Vorkaufsrecht ausiiben. Ziel ist es auch hier,
der Gemeinde ein Instrument zur Durchsetzung der
Planungsvorstellungen an die Hand zu geben.

austellen-
ausfahrt
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33 Offentlich-private Partnerschaften
in der Bauleitplanung

Offentlich-private Partnerschaften ergénzen
oder ersetzen in vielen Handlungsbereichen
von Bund, Léndern und Kommunen alleiniges
hoheitliches Handeln. Auch in der Stadtent-
wicklung wurden mit dem Stadtebaulichen
Vertrag und dem Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Instrumente eingefiihrt, die der
Offentlichen Hand und investitionswilligen
Unternehmen und Personen Mdglichkeiten
fiir eine enge Zusammenarbeit bieten.

Der Einsatz dieser Instrumente bietet sich bei
Vorhaben an, die nicht von der offentlichen
Hand getragen werden. Beispiele hierfiir sind
die Errichtung eines neuen Wohnquartiers,
der Bau eines Einkaufszentrums oder die Er-
schlieBung eines Gewerbeparks. Die Zusam-
menarbeit soll die Kommunen finanziell und
personell entlasten. Gleichzeitig soll durch
die engere Kooperation privates Know-how
besser nutzbar gemacht werden. SchlieBlich
soll durch eine vertraglich fixierte Arbeits- und
Kostenteilung der Weg fiir die Umsetzung von
Projekten geregelt werden.




3.3.1 STADTEBAULICHER VERTRAG

Der Stadtebauliche Vertrag ist fiir Stadte und
Gemeinden eine Maglichkeit, mit Privaten
Vertrage zu schlieBen. Er ergénzt die klas-
sische Vorgehensweise bei der Entwicklung
von Bauland: Bei dieser stellt die Kommune
einen Bebauungsplan auf, ordnet die Grund-
stlicksverhdltnisse neu (siehe Infobox 5: »Neuord-
nung der Grundstiicksverhéltnisse durch Umlegungg, S. 37),
fiihrt die ErschlieBung durch - das heiBt, sie
verlegt Kandle und Leitungen fiir Abwasser,
Wasser und Strom und legt StraBen und
offentliche Griinflachen an - erhebt danach
ErschlieBungsbeitrage und stellt die sonstige
notwendige Infrastruktur her (Kindergarten,
Schulen, Senioreneinrichtungen etc.).

Insbesondere bei groBen stddtebaulichen
MaBnahmen kann diese Vorgehensweise fiir
Gemeinden sehr kosten- und zeitaufwandig
sein. Dies fiihrt haufig dazu, dass stadtebau-
liche Vorhaben aufgeschoben oder gar nicht
erstangegangen werden.

Wenn Private ein wirtschaftliches Interesse an
einem solchen stadtebaulichen Vorhaben -
beispielsweise der Entwicklung eines neuen
Wohngebietes — haben, sind éffentlich-priva-
te Partnerschaften auf Basis eines Stadtebau-
lichen Vertrags eine Mdglichkeit, einen fairen
Ausgleich von Lasten und Nutzen stddtebauli-
cher Projekte zu erreichen.

Das Baugesetzbuch z&hlt einige mogliche In-
halte eines Stadtebaulichen Vertrags auf:

e In Bauplanungsvertragen wird vereinbart,
dass Private stddtebauliche Planungen,
Fachgutachten, den Umweltbericht, die Neu-
ordnung der Grundstiicksverhdltnisse und
andere Leistungen zur Vorbereitung und
Durchfiihrung stadtebaulicher MaBnahmen
auf eigene Kosten erbringen. Zu beachten
ist jedoch, dass der Kern von Bauleitplan-
verfahren nicht auf Private tibertragen wer-
den kann. Die férmliche Aufstellung von
Flichennutzungs- und Bebauungsplanen
muss durch die Kommune selbst erfolgen.

Ein Baurealisierungsvertrag - auch Pla-
nungsverwirklichungsvertrag genannt - ver-
pflichtet Private beispielsweise zur Durch-
fiihrung eines Vorhabens innerhalb einer
festgelegten Frist (Bauverpflichtung). An-
dere mdgliche Vertragsinhalte sind zum
Beispiel, dass Private Eingriffe in
Natur und Landschaft selbst ausgleichen
oder Wohnungen zu einem bestimmten
Preis anbieten.

Folgelasten- oder Folgekostenvertrige kon-
nen regeln, dass Kosten beispielsweise fiir
InfrastrukturmaBnahmen wie Kindergarten,
Sport- oder Spielplétze von Privaten getra-
gen werden.

In Vertragen zur Energieversorgung kdnnen
Private verpflichtet werden, bestimmte um-
weltfreundliche Formen der Energieversor-
gung vorzusehen, zum Beispiel ein Block-
heizkraftwerk oder Photovoltaikanlagen.

In Vertrigen zum Energieverbrauch kann
die Gemeinde mit Privaten bestimmte An-
forderungen an die energetische Qualitat
von Gebauden vereinbaren.
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Das Baugesetzbuch regelt die maglichen In-
halte eines Stadtebaulichen Vertrages aber
nicht abschlieBend. Uber die dargestellten
Vertragsinhalte sind auch weitere vertragliche
Vereinbarungen mdglich. Vertrage zwischen
der Kommune und Privaten sind zuldssig,
soweit keine anderen Rechtsvorschriften ent-
gegenstehen.

Bei der Ausgestaltung von Stédtebaulichen
Vertragen ist dariiber hinaus darauf zu achten,
dass die getroffenen Regelungen den gesam-
ten Umstédnden nach angemessen sind (Gebot
der Angemessenheit). In der Praxis bedeutet
dies beispielsweise, dass die von Privaten zu
tragenden Folgekosten nur das umfassen, was
tatsachlich durch das Projekt verursacht wird.

Unabhéngig vom Inhalt der Vertrdge gilt:
Stddtebauliche Vertrage konnen und sollen
die kommunale Planung nicht ersetzen. Sie
regeln lediglich die Vorbereitung, Umsetzung
und Folgen von Investitionsvorhaben. Damit
wird die Beteiligung der Biirgerschaft nicht
angetastet.
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3.3.2 VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist
eine besondere Form der verbindlichen Bau-
leitplanung. Wie der »normale« Bebauungs-
pIan (siehe Kapitel 3.2.2 »Der Bebauungsplan - verbindliche
Regeln fiir den Bauherm, $.32) trifft er Regelungen
dariiber, wie Grund und Boden genutzt und
bebaut werden diirfen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan fin-
detvor allem dann Anwendung, wenn das ge-
plante Projekt ein einzelnes Vorhaben ist, das
vor allem im Interesse einer oder eines Bau-
willigen liegt. Ein Beispiel hierfir ist der Bau
einer Windenergieanlage, einer besonderen
Freizeiteinrichtung oder bestimmter Gewer-
benutzungen. Besteht hierfiir kein Baurecht,
kann der Vorhabentrager bei der Gemeinde
einen Antrag auf Einleitung eines Verfahrens
zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans stellen. Der Vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan regelt dann ausschlieB-
lich die Zul&ssigkeit von Vorhaben im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen. Ein »normaler«
Bebauungsplan unterscheidet sich hiervon
meist. Er trifft in der Regel Festsetzungen fiir
mehrere Vorhaben, beispielsweise mehrere
Wohngebaude in einem neuen Wohngebiet.

Ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan ist
mdglich, wenn der Vorhabentrager

einen mit der Gemeinde abgestimmten
Plan zur Durchfiihrung des Vorhabens und
der ErschlieBung erstellt (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) und

sich zur Durchfiihrung des Vorhabens ver-
pflichtet (Durchfithrungsvertrag).

Zu jedem Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gehdren — wie bei allen Bauleitplanen -
auBerdem

« eine allgemeine Begriindung, die die Ziele
und Zwecke des Bebauungsplans sowie die
weiteren Hintergriinde und Auswirkungen
der Planung erlautert,

ein Umweltbericht (als gesonderter Be-
standteil der Begriindung), der die Belange
des Umweltschutzes ermittelt und bewertet
sowie

eine zusammenfassende Erkldrung, in der
dargelegt wird, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
der Behdrdenbeteiligung in der Planung
beriicksichtigt wurden (siehe Kapitel 3.2.3 »Entste-
hung eines Bauleitplans: Biirgerinnen und Biirger machen

mitl¢, S.38).

Auch wenn die Initiative fir einen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan von einer Investo-
rin oder einem Investor kommt, bleibt die
Kommune Herrin des Verfahrens. Sie muss
die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
beschlieBen und alle zu beriicksichtigenden
offentlichen und privaten Belange abwégen.
Hierzu miissen Offentlichkeit und Behdrden
wie bei einem gewdhnlichen Bebauungsplan-
verfahren beteiligt werden. Der Vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan ist schlieBlich von der
Gemeindevertretung als Satzung zu beschlie-
Ben. Das heiBt: der Bebauungsplan ist ein
Ortsgesetz und daher rechtsverbindlich.

WAS KANN DER VORHABENBEZOGENE
BEBAUUNGSPLAN FESTSETZEN?

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans ist die Gemeinde nicht an den Katalog
maglicher Festsetzungen eines gewdhnlichen
Bebauungsplans gebunden. Festgesetzt wer-
den vielmehr bestimmte Nutzungen. Dies ge-
schiehtin der Regel durch eine Planzeichnung
und gegebenenfalls durch ergénzenden Text.
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan kann
Festsetzungen treffen, die iiber die Inhalte des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans hinausge-
hen.

Der Durchfiihrungsvertrag verpflichtet In-
vestorinnen und Investoren zur Durchfiihrung
des Vorhabens innerhalb einer bestimmten
Frist. Er verpflichtet sie dariber hinaus, die
Planungs- und ErschlieBungskosten ganz
oder teilweise selbst zu tragen. Der Durchfiih-
rungsvertrag kann viele weitere Aspekte der
Umsetzung regeln. So werden Vorhabentrager
in der Regel dazu verpflichtet, erforderliche
MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft umzusetzen. Haufig ist
auch die Sicherung der offentlichen Erschlie-
Bung Vertragsgegenstand. Denkbar ist hier
beispielsweise, dass Flachen an die Gemeinde
abgetreten oder entsprechende Dienstbarkei-
ten an Grundstiicken Privater vereinbart wer-
den. Bei einem Wechsel der Investorin oder
des Investors muss der Bebauungsplan nicht
gedndert werden, sofern das neue Vorhaben
noch in den festgesetzten Nutzungsrahmen
passt. Lediglich der Durchfiihrungsvertrag, in
dem das Vorhaben detailliert beschrieben ist,
wird gedndert.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan (Ausschnitt)
Gewerbegebiet Eulensee, Egelsbach
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Ortsrandeingriinung|
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WIE ZUVOR ERLAUTERT WURDE, IST DER BEBAUUNGSPLAN FUR
| DIE BURGERSCHAFT IN BESONDERER WEISE RELEVANT. ER SETZT
/ RECHTSVERBINDLICH FEST, WIE GEBAUT WERDEN DARF. ER IST DAMIT

FUR BURGERINNEN UND BURGER ALS BAUHERRN, ABER AUCH ALS
BETROFFENE VON BAUMASSNAHMEN ANDERER VON BEDEUTUNG.

IM FOLGENDEN WIRD AUSGEFUHRT, WIE EIN BEBAUUNGSPLAN
GELESEN WIRD. AUFGRUND DER FULLE DER MOGLICHEN INHALTE
EINES BEBAUUNGSPLANS WIRD IN DER VORLIEGENDEN BROSCHURE
JEDOCH NUR EIN BEISPIELHAFTER AUSSCHNITT DER MOGLICHEN
INHALTE EINES BEBAUUNGSPLANS DARGELEGT.

41 Wie lese ich den Bebauungsplan?
Planzeichen: Die Planzeic%nung 15t

nach festen Regeln aufgebaut

Normalerweise ist der wichtigste Teil eines
Bebauungsplans eine Planzeichnung, die
den wesentlichen Teil der Planungsabsichten
fiir ein Gebiet enthalt. Zu erkennen ist darauf,
welche Flachen bebaut werden diirfen, welche
freigehalten werden sollen, welche dem Ver-
kehr dienen usw.

Um diese Zeichnung verstandlich oder»lesbar
zu machen, wird ihr eine Zeichenerkldrung
oder Legende beigefiigt. Dort sind die Festset-
zungen in der Planzeichnung erlautert. Eine
Verordnung zur Darstellung der Inhalte von
Bebauungsplénen  (Planzeichenverordnung)
definiert die Planzeichen oder Symbole, die
im ganzen Bundesgebiet einheitlich verwen-
det werden sollen.

Wesentliche Regelungen des Bebauungs-
plans sind im sogenannten »Baukreuz« oder
»Nutzungskreuz« dargestellt. Seine Inhalte
sind nicht normiert, haufig finden sich jedoch
die folgenden Festsetzungen darin:

e Art der zuldssigen baulichen Nutzung
(z.B.»reines Wohngebiet),

« Anzahl der moglichen Geschosse,

o Anteil der tiberbaubaren Grundstiicksflache,

« zuldssige Geschossflache im Verhaltnis zur
Grundstucksflache,

* Bauweise und

e Dachform und -neigung.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ANTEIL DER UBERBAUBAREN
GRUNDSTUCKSFLACHE

BAUWEISE

ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE

VERHALTNIS GESCHOSS- ZU
GRUNDSTUCKSFLACHE

DACHFORM UND -NEIGUNG

ABBILDUNG 3: SCHEMATISCHES BEISPIEL EINES BAU- BZW. NUTZUNGSKREUZES
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Da nicht alle Planungsabsichten eines Bebauungs-
plans zeichnerisch festsetzbar sind, gehdren zu
einem Bebauungsplan meist auch textliche Festset-
zungen.

Die Planzeichnung kann farbig oder schwarz-wei
sein. Sie wirkt oft sehr abstrakt und ist fiir Laien
schwer leshar. Es ist daher tblich, fir bestimmte
Planungsabsichten Beipléne anzufertigen, zum
Beispiel um die Form der Bebauung zu veranschau-
lichen.

Da solche Plane gerade wegen ihrer Anschaulichkeit
im Mittelpunkt des Interesses stehen, ist es wichtig
zu wissen, dass sie nicht verbindlicher Bestandteil
der Bauleitplanung sind. Der Plan, der die Mdglich-
keiten der kiinftigen Entwicklung darstellt, ist einzig
und allein der Bebauungsplan, bestehend aus Plan-
zeichnung und textlichen Festsetzungen.

Anpflanzen:

@ Béiume

Strducher

00000
(o] (o]
00000

Bepflanzungen

Strafsenverkebrsflichen

Verkebrsflichen
besonderer
Zweckbestimmung

Offentliche Parkflichen

Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen
von Biaumen, Striuchern und sonstigen

-

Umgrenzung von Flichen fiir
Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

Umgrenzung von Schutzgebieten
und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts

KVV\V/)
GAVAVAY,
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Griinflichen

Dauerkleingdrten

Friedhof

Umgrenzung der Flichen,
die von Bebauung frei zu
balten sind

Flichen fiir
Gemeinbedarf

Offentliche Verwaltungen

Schule

Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebdiude
und Einrichtungen

Sozialen Zwecken dienende
Gebiude und Einrichtungen

Sportlichen Zwecken dienende
Gebiude und Einrichtungen

Umgrenzung von Gesamtanlagen
(Ensembles), die dem Denkmal-
schutz unterliegen

Einzelanlagen (unbewegliche
Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

Abgrenzung von unterschiedlichen
Nutzungen (z. B. Baugebieten)
oder Abgrenzung des MafSes der
Nutzung innerbalb des Baugebiets



12 Was darf ich bauen? Art der baulichen
Nutzung: Zwei Buchstaben entscheiden

Durch die Bauleitplanung legt die Gemein-
de fest, an welcher Stelle welche Nutzungen
(Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel etc.) zulés-
sig sind. Die Art der zuldssigen baulichen Nut-
zung wird zunéchst im Flachennutzungsplan
dargestellt und, sich daraus entwickelnd, im
Bebauungsplan festgesetzt. Grundlage fiir die
mdglichen Darstellungen und Festsetzungen
ist eine Verordnung auf Bundesebene, die so-
genannte Baunutzungsverordnung.

Im Flachennutzungsplan wird in der Regel mit
Bauflachen die allgemeine Art der zuldssigen
baulichen Nutzung dargestellt. Vier verschie-
dene Bauflachen sind vorgesehen: Wohnbau-
flachen, gemischte Bauflachen, gewerbliche
Bauflachen und Sonderbauflachen.

In Bebauungsplénen miissen sogenannte
Baugebiete festgesetzt werden. Diese kon-
kretisieren die in den Flachennutzungsplé-
nen mit Bauflichen umrissene Nutzung
(siehe Abbildung 6: »Ubersicht zu Baufléchen, Baugebieten
und zulissigen Nutzungene, S.50). Ingesamt sieht
die Baunutzungsverordnung zehn fest um-
schriebene, unterschiedliche Baugebiete vor.
Zudem kdnnen Gebiete, die sich von diesen
Baugebietstypen wesentlich unterscheiden,
als Sondergebiet (z.B. fiir Kliniken oder fiir
groBflachigen Einzelhandel) festgesetzt wer-
den. Sofern es stadtebaulich erforderlich ist,
kann bereits der Flachennutzungsplan statt
der Bauflachen die konkreteren Baugebiete
darstellen. Da man hiermit den Spielraum fir
nachfolgende Bebauungsplane sehr einengt,
geschieht dies nur in besonderen Féllen, so
zum Beispiel fir militdrisch genutzte Flachen,
die im Flachennutzungsplan haufig als "SO
Bund" gekennzeichnet werden.

§ 4 Allgemeine Wohngebiete
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebiude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. BAnlagen fOr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

m s W N

Tankstellen.

ABBILDUNG 4: BEISPIEL: ZULASSIGE NUTZUNGEN IM ALLGEMEINEN WOHNGEBIET | QUELLE: BAUNUTZUNGSVER-
ORDNUNG



Mit der Festsetzung von Baugebieten trifft die
Gemeinde eine recht genaue Entscheidung
iiber die zuldssigen Nutzungen. Die Baunut-
zungsverordnung definiert fiir jeden Bauge-
bietstyp

« einen Gebietszweck,

« einen Katalog von regelméBig zulassigen
Nutzungen sowie

« einen Katalog von ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen.

Anhand der Baugebietsfestsetzung ist also
bereits erkennbar, ob das eigene Vorhaben
oder ein in der Nachbarschaft geplantes Vor-
haben zuldssig ist.

0,4 0,8

g SD 30°-40°

Die Gemeinde kann die allgemeine oder
ausnahmsweise Zuldssigkeit genauer bestim-
men. Beispielsweise ist es mdglich, die in
einem allgemeinen Wohngebiet ausnahms-
weise zuldssigen Tankstellen von vorneherein
nicht zuzulassen. Wichtig bei einer solchen
Feinsteuerung ist allerdings, dass der grund-
satzliche Zweck eines Baugebiets nicht auf
den Kopf gestellt wird (siehe Abbildung 4: »Beispiel:
Zulassige Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet«). In be-
stimmten Féllen kann von den Festsetzungen
des Bebauungsplans abgewichen werden,
beispielsweise zur Schaffung von Aufnahme-
einrichtungen und Gemeinschaftsunterkiinf-
ten fir Fliichtlinge.

Welches Baugebiet in einem Bebauungsplan
oder einem Teil eines Bebauungsplans fest-
gesetzt wurde, wird in der Regel im Bau- oder
Nutzungskreuz unter Verwendung des ent-
sprechenden Kiirzels angezeigt. Sofern kein
Bau- oder Nutzungskreuz verwendet wird, fin-
den sich die Angaben an anderer geeigneter
Stelle im Bebauungsplan.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ANTEIL DER UBERBAUBAREN
GRUNDSTUCKSFLACHE

BAUWEISE

ABBILDUNG 5: BEISPIEL: FESTSETZUNG EINES ALLGEMEINEN WOHNGEBIETS IM BAUKREUZ

ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE

VERHALTNIS GESCHOSS-
ZU GRUNDSTUCKSFLACHE

DACHFORM UND -NEIGUNG
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BAUFLACHEN BAUGEBIET
(allgemeine Art der baulichen Nutzung) (besondere Art der baulichen Nutzung)

WS
: KLEINSIEDLUNGSGEBIETE

X\éﬁ\lE WOHNGEBIETE
%4 *

' WA
WOHNBAUFLACHEN : ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

(- -l WB
‘ BESONDERE WOHNGEBIETE

______________________________________________________

II;,IOII)?FGEBIET
M A (2012 - AL S

MK

______________________________________________________

GE

GEWERBLICHE BAUFLACHEN Gl

______________________________________________________

SO
S SONDERGEBIETE, DIE DER
ERHOLUNG DIENEN

SONDERBAUFLACHEN
1 . SONSTIGE SONDERGEBIETE

ABBILDUNG 6: UBERSICHT ZU BAUFLACHEN, BAUGEBIETEN UND ZULASSIGEN NUTZUNGEN
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WAS DARF ICH BAUEN?
(auszugsweise Darstellung — weitere Nutzungen kdnnen
regelméBig oder ausnahmsweise zuldssig sein) ABBILDUNG 7: WIE SEHEN BAUGEBIETE AUS?

 Diese Gebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Kleinsiedlungen einschl.
i Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftlichen Nebener-
i werbsstellen. RegelmaBig zuldssig sind auBerdem Gartenbaubetriebe und Einrichtun-

en zur Versorgung des Gebiets (Einzelhandel, Gastronomie, Handwerksbetriebe).

 Zulassig sind nur Wohngebaude. Ausnahmsweise konnen bestimmte Nutzungen zuge-
 lassen werden, die der Versorgung des Gebiets dienen.

uldssig sind Wohngebaude sowie die der Deckung des taglichen Bedarfs dienenden

aden und Gastronomiebetriebe, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, sportliche und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen
+ bestimmte, nicht storende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

: Die Gebietskategorie wurde vor allem fiir griinderzeitliche Quartiere entwickelt, die
vorwiegend dem Wohnen dienen. Zuldssig sind aber auch Nutzungen, die in ihrer Mi-
schung die besondere Eigenart dieser Quartiere konstituieren. Das sind neben dem
Wohnen Einzelhandel, Gastronomie, Beherbergungsgewerbe, Geschéfts- und Biiroge-
 biude, Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir soziale, kulturelle, sportliche und gesund-
eitliche Zwecke.

Dorfgebiete dienen dem Wohnen, der Unterbringung von land- und forstwirtschaftli-
i chen Betrieben sowie von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Auch Hand-
i werksbetriebe, die der Versorgung des Gebietes dienen, sind hier vorgesehen.

kel i kiUl i bl R L L e I
fl

n Mischgebieten sind Wohngebaude sowie eine breite Palette an nicht wesentlich
i storenden Gewerbebetrieben zugelassen. Dies schlieBt auch Einzelhandel, Beherber-
i gungs- und Gastronomiebetriebe, soziale Infrastruktur, Gartenbaubetriebe und Tank-

: stellen ein.
e

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
 zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Selbstverstind-
¢ lich sind nach MaBgabe des Bebauungsplans auch Wohnungen zulassig.

: Zuldssig sind alle nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetriebe sowie Geschifts-,
 Biiro und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke. Aus-
i nahmsweise kénnen auch Wohnungen beispielsweise fiir Betriebsleiter zugelassen
¢ werden.

¢ In Industriegebieten sind ausschlieBlich Gewerbebetriebe zuldssig und zwar vorwie-
gend solche, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind. Ausnahmsweise kénnen wie
im Gewerbegebiet Wohnungen beispielsweise fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
: nen zugelassen werden.

Bei Sondergebieten, die der Erholung dienen, kommen insbesondere Wochenend-
i hausgebiete, Ferienhausgebiete und Campingplatzgebiete in Betracht.

i e e — e — e — e —

: Sonstige Sondergebiete sind all die Gebiete, die sich durch eine dominierende Nut-
i zung von allen anderen Gebieten unterscheiden, wie zum Beispiel Gebiete mit groBen
 Einkaufs- und Fachmarktzentren oder Hochschul-, Klinik- und Hafengebiete.




52 WIE DARF ICH BAUEN?

43 Wie grofs darf ich bauen? Mafs der
baulichen Nutzung: Zwei Zablen entscheiden
iiber Baumasse und Versiegelung

Zu den Kernbestandteilen eines Bebauungs-
plans gehdrt neben der Vorgabe der Nut-
zungsart (Wohnen, Gewerbe etc.) die Festset-
zung des MaBes der baulichen Nutzung, also
wie dicht die Bebauung in einem Gebiet sein
darf.

In der Baunutzungsverordnung ist abschlie-
Bend bestimmt, mit welchen Faktoren das
MaB der baulichen Nutzung vorgegeben
werden kann. Unter den dort angegebenen
Bestimmungsfaktoren haben die sogenannte
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
eine besondere Bedeutung:

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, welcher
Teil der Grundsticksflache iiberbaut werden

darf. Betragt die GRZ beispielsweise 0,4, so
diirfen 40 % der Grundstiicksfléche Giberbaut
werden. Mit anzurechnen sind dabei Garagen,
Stellplatze mit Zufahrten, bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tief-
garagen) und bauliche Nebenanlagen (z.B.
Gerateschuppen, Schwimmbecken und Zuwe-
gungen). Mit den im letzten Satz genannten
baulichen Anlagen darf die hochstzulassige
iiberbaubare Grundstiicksflache jedoch um
50% bis zu einer GRZ von maximal 0,8 iiber-
schritten werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel
Geschossflache im Verhéltnis zur Grundstiicks-
flache zuldssig ist. Betragt die GFZ beispiels-
weise 1,2, so ist auf einem 300 Quadratmeter

groBen Grundstiick eine Geschossflache von
(1,2 x 300 Quadratmeter=) 360 Quadratme-
tern moglich. Garagen, Nebengebéude, Zu-
fahrten etc. sind in Hessen in der Regel nicht
auf die GFZ anzurechnen.

Die Baunutzungsverordnung gibt Obergren-
zen fiir das MaB der baulichen Nutzung an.
Aus derTabelle wird ersichtlich, dass in den fiir
das Wohnen wichtigen reinen beziehungswei-
se allgemeinen Wohngebieten eine hdchstzu-
ldssige GRZ von 0,4 angegeben ist. Es kénnen
also lediglich 40% der Grundstiicksflachen
iiberbaut werden (zuziiglich Uberschreitun-
genfiir Garagen, Nebengebaude etc.). Die GFZ
istin diesen Baugebieten auf 1,2 begrenzt.
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ABBILDUNG 8: WIE WIRD DIE GRZ BERECHNET?

GRUNDSTUCK (24m x 26m = 624qm)
1=WOHNHAUS Bm x 12m = 96qm)
2 =TERRASSE (dm x3m = 12qm)
3 =GARAGE (6m x 3,5m= 21qm)
4 =7UFAHRT (10m x 3,5m = 35qm)
5= GERATESCHUPPEN (45m x 45m = 20,25qm)
SUMME GRUNDFLACHE 184,25qm

GRZ = 184,25qm / 624 qm = 0,30

| mm
5,

ABBILDUNG 9: WIE WIRD DIE GFZ BERECHNET?

Grundstiicksflache: | e
40mx40m=1600gm R I ™)
iiberbaute ’ | : 11’ i: 1. :
Grundflache: (] : | :. ': : |
2%5m +19x10m =200 gm : | I " “ i ! "
| ] | |
| Grz8x200_, | ! Wit ' :
OF1=T600 0 ( ‘ ! : :
| ( |
)
j , |
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| a ' |
| =1T] :
a <11}
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In den genannten Wohngebieten darf also
auch bei der hdchsten zuldssigen Bebauung
die Geschossflache nicht iiber das 1,2-fache
der Grundstiicksflache hinausgehen.

Die in der Tabelle dargestellten Obergren-
zen kdnnen allerdings iiberschritten werden,
wenn

« es daflir besondere stadtebauliche Griinde
gibt,

« die Uberschreitungen ausgeglichen sind
beziehungsweise durch besondere MaB-
nahmen ausgeglichen werden und

« sonstige offentliche Belange nicht entge-
genstehen.

Es muss also sichergestellt sein, dass hier-
durch keine Missstande entstehen.

Wo das Wohnen nicht im Mittelpunkt steht,
sind auch hdhere Bebauungsdichten moglich.
Das betrifft insbesondere die Kerngebiete,
also die Brennpunkte des stadtischen Lebens,
sowie Gewerbe- und Industriegebiete.

Sofern kein Bau- oder Nutzungskreuz verwen-
det wird, finden sich die Angaben an anderer
geeigneter Stelle im Bebauungsplan.

ABBILDUNG 10: BEISPIEL: FESTSETZUNG VON GRZ UND GFZ IM BAUKREUZ

WA i

g SD 30°-40°

ART DER BAULICHEN NUTZUNG ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE
ANTEIL DER UBERBAUBAREN VERHALTNIS GESCHOSS- ZU
GRUNDSTUCKSFLACHE GRUNDSTUCKSFLACHE
BAUWEISE DACHFORM UND -NEIGUNG
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44 Welche Bauformen kann ich wiblen?
Bauweise, Dachneigung und mebr ...

FESTSETZUNG DER BAUWEISE

In der Baunutzungsverordnung sind folgende
Bauweisen als Festsetzungsmdglichkeit auf-
gefiihrt:

e Sieht der Bebauungsplan eine offene
Bauweise vor, konnen nur Einzelhduser,
Doppelhduser oder Hausgruppen (z.B.
Reihenhauser) mit seitlichem Abstand zur
Nachbarbebauung errichtet werden. Die
Léange aller zulassigen Hausformen darf 50
Meter nicht iiberschreiten. Dariiber hinaus
kann festgesetzt werden, dass nur Einzel-
hauser, nur Doppelhduser, nur Hausgrup-
pen oder nur zwei dieser Hausformen zulds-
sig sind. Die Baunutzungsverordnung sagt
allerdings nichts dariiber aus, was unter
einem Einzelhaus oder einer Hausgruppe
weiter zu verstehen ist. Unter die Kategorie

Einzelhaus fallen sowohl freistehende Einfa-
milienhduser als auch Wohnblocks mit vie-
len Wohnungen. Und bei einer Hochstlénge
von 50 Metern kann - bei entsprechenden
Grundstiicksverhéltnissen — durchaus ein
groBes Gebdude entstehen.

Bei der geschlossenen Bauweise werden die
Gebdude ohne Seitenabstand errichtet (es
sei denn, die vorhandene Bebauung erfor-
dert eine Abweichung).

Fiir besondere Falle kann auch eine davon
abweichende Bauweise festgesetzt werden.
Das geschieht, um Besonderheiten vorhan-
dener Bebauung Rechnung zu tragen —also
zum Beispiel der in vielen hessischen Orten
anzutreffenden »einseitigen Grenzbebau-
ung«.

ABBILDUNG 11: OFFENE UND GESCHLOSSENE BAUWEISE

O  OFFENE BAUWEISE
A NUR EINZELHAUSER ZULASSIG
offene Bauweise (Einzelhéuser)
A NUR DOPPELHAUSER ZULASSIG
offene Bauweise (Doppelhduser)
A NUR HAUSGRUPPEN ZULASSIG
offene Bauweise (Hausgruppe, < 50 m)

g GESCHLOSSENE BAUWEISE
geschlossene Bauweise (> 50 m)

FESTSETZUNG VON DACHFORM UND
-NEIGUNG

Die Hessische Bauordnung ermdglicht es da-
riiber hinaus, weitere Vorgaben zur duBeren
Gestaltung baulicher Anlagen in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen.

Haufig finden sich Festsetzungen von Dach-
form und -neigung. So kann beispielsweise
vorgegeben werden, dass die baulichen An-
lagen mit Sattelddchern in einer Spanne von
30 bis 40 Grad Dachneigung zu errichten sind.

Sofern kein Bau- oder Nutzungskreuz verwen-
det wird, finden sich die Angaben an anderer
geeigneter Stelle im Bebauungsplan.

ABBILDUNG 12: BEISPIEL: FESTSETZUNGEN GESCHLOSSENE BAUWEISE, SATTELDACH MIT DACHNEIGUNG ZWISCHEN 30° UND 40°

IM BAUKREUZ

WA ] ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ANTEIL DER UBERBAUBAREN
GRUNDSTUCKSFLACHE

0,4

BAUWEISE

@ SD 30°-40°
-

ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE

VERHALTNIS GESCHOSS- ZU
GRUNDSTUCKSFLACHE

DACHFORM UND -NEIGUNG
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45 Sind Abweichungen vom Bebauungs-

plan moglich?

UNTER BESTIMMTEN VORAUSSETZUNGEN ~ Ausnahmen von den Festsetzungen eines

KONNEN AUSNAHMEN ODER BEFREI- Bebauungsplans kdnnen zugelassen werden,

UNGEN VON DEN FESTSETZUNGEN EINES — wenn diese im Bebauungsplan ausdriicklich

BEBAUUNGSPLANS ZUGELASSEN WERDEN.  vorgesehen sind. Bei der Festsetzung von
Baugebieten (reines Wohngebiet, Gewerbe-
gebiete etc.) ist dies der Fall. Die Baunut-
zungsverordnung sieht neben den dort regel-
maBig zulassigen Nutzungen eine Reihe von
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen vor.
Diese Ausnahmen gelten jedoch nicht, wenn
die Gemeinde diese im Bebauungsplan aus-
geschlossen hat.

Befreiungen kdnnen erteilt werden, wenn
zum Beispiel die Durchfiihrung eines Be-
bauungsplans im Einzelfall zu einer nicht
beabsichtigten Harte fihren wiirde. So kann
es sein, dass die Gberbaubare Flache eines
Grundstiicks bei einem Neubau geringfiigig
iiberschritten werden muss, um eine fiir die
Bauwilligen tragbare Losung zu ermdglichen.
Voraussetzung fiir die Erteilung einer Befrei-
ung ist, dass die Grundziige der Planung nicht
beriihrt werden und die Abweichung unter
Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Uber die Zulassung einer Ausnahme oder
die Erteilung einer Befreiung entscheidet die
Baugenehmigungsbehdrde (bei kleineren
Kommunen in der Regel dem Landkreis zuge-
ordnet) im Einvernehmen mit der Gemeinde.
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46 Was gilt, wenn es keinen Bebauungsplan gibt?
Bauen innerbalb und aufserbalb der Siedlung

Ist ein sogenannter qualifizierter Bebauungsplan vorhanden, so richtet sich die zulds-
sige Bebauung ausschlieBlich nach seinen Festsetzungen. Gibt es fiir ein Grundstiick
keinen Bebauungsplan (unbeplanter Bereich), bedeutet dies nicht zwangslaufig, dass
keinerlei Bebauung mdglich ist.

Unterschieden wird grundstzlich, ob das Grundstiick innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils liegt (sogenannter unbeplanter Innenbereich) oder ob es sich
um Grundstiicke auBerhalb der zusammenhéngend bebauten Bereiche einer Gemein-
de handelt (sogenannter AuBenbereich). Diese Unterscheidung ist nicht immer einfach
zu treffen. Deshalb kann die Abgrenzung von den Gemeinden durch eine Satzung fest-
gelegt werden.

BAUEN IM UNBEPLANTEN
INNENBEREICH

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile sind Bauvorhaben zuldssig, wenn sie
der umgebenden Bebauung entsprechen.
Dies bedeutet, dass sich ein Bauvorhaben
nach

e der Art und dem MaB der baulichen Nut-
zung (vgl. Kapitel 4.2 »Was darf ich bauen? Art der bau-
lichen Nutzung: Zwei Buchstaben entscheiden« und Kapitel
4.3»Wie groB darf ich bauen? MaB der baulichen Nutzung:
Zwei Zahlen entscheiden Gber Baumasse und Versiege-
lunge, S.48 und $.52),

der Bauweise (vgl. Kapitel 4.4 »Welche Bauformen
kann ich wahlen? Bauweise, Dachneigung und mehr...«,
S.55),

und der Grundstiicksfliche, die Uberbaut
werden soll (vgl. Kapitel 4.3 »Wie groB darf ich bauen?
MaB der baulichen Nutzung: Zwei Zahlen entscheiden iiber

Baumasse und Versiegelungg, S.52)

in die Eigenart seiner ndheren Umgebung
einfigt. AuBerdem muss die ErschlieBung
gesichert sein. Die Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen
gewahrt bleiben und das Ortshild darf nicht
beeintréchtigt werden.

Entspricht die Eigenart der ndheren Umge-
bung einem der Baugebiete der Baunut-
zungsverordnung (siehe Abbildung 6: »Ubersicht zu
Bauflichen, Baugebieten und zulassigen Nutzungens, S.50),
beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens
danach, ob es nach der Baunutzungsverord-
nung in dem Baugebiet allgemein zuldssig
ware. So ist es zum Beispiel nicht mdglich, ein
Einfamilienhaus mit groBem Garten in einem
Innenstadtgebiet zu bauen. Umgekehrt muss
niemand befiirchten, dass in einem Wohn-
gebiet ein stérender Gewerbebetrieb gebaut
wird.

Von der MaBgabe, ein Vorhaben misse sich in
die nahere Umgebung einfiigen, kann jedoch
abgewichen werden, wenn Unterkiinfte fir
Flichtlinge, beispielsweise durch Umnutzung
bestehender Gebaude, geschaffen werden
sollen. Ein leerstehender Supermarkt oder
eine ungenutzte Halle kdnnen also zu einem
Wohnheim umgebaut werden, auch wenn in
der unmittelbaren Nachbarschaft keine Wohn-
gebaude stehen.

Wie im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans sind auch im unbeplanten Innenbereich
Ausnahmen und Befreiungen moglich (vgl. Kapi-

tel 4.5»Sind Abweichungen vom Bebauungsplan moglich?).

Trotz Ausnahmen und Befreiungen diirfen
durch Vorhaben im unbeplanten Innenbe-
reich keine schddlichen Auswirkungen auf
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die zentralen Versorgungsbereiche - also die
Innenstédte, Ortskerne, Stadt- und Ortsteil-
zentren — in der Gemeinde selbst oder in den
benachbarten Gemeinden entstehen. Diese
Regelung hat der Gesetzgeber vor allem mit
Blick auf den Einzelhandel getroffen. Es soll
verhindert werden, dass sich im unbeplanten
Innenbereich gréBere Einzelhandelsbetriebe
ansiedeln, die den Stadt- oder Ortskernen
schaden.

BAUEN IM AUSSENBEREICH

Der AuBenbereich ist von Seiten des Gesetz-
gebers grundsatzlich nicht fiir Bebauung vor-
gesehen. Ziel ist es, die Zersiedlung von Natur
und Landschaft zu verhindem. Auch sollen
Strukturen vermieden werden, in denen die
verkehrliche Anbindung sowie die Ver- und
Entsorgung (Wasser, Abwasser, Abfalle etc.)
nur mit sehr groBem Aufwand maglich ist.

Gleichwohl sind einzelne Bauvorhaben unter
bestimmten Voraussetzungen im AuBenbe-
reich zuldssig. Das Baugesetzbuch unterschei-
det

« privilegierte Vorhaben,
« sonstige Vorhaben und
« beginstigte (teilprivilegierte) Vorhaben.

Unter privilegierten Vorhaben versteht man
Vorhaben, fiir deren Ansiedlung im AuBen-
bereich besondere Griinde vorliegen. Dies ist
beispielsweise bei einem Bauvorhaben gege-
ben, das einem

o land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb,

* einem Betrieb mit gartenbaulicher
Erzeugung,

« der offentlichen Versorgung mit Elektrizitdt,
Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser
etc. oder

e der Nutzung von Windenergie

dient. Die Zulassigkeit ist jedoch nur gege-
ben, wenn keine dffentlichen Belange (z.B.
die Inhalte eines Flachennutzungsplans oder
Belange des Natur- und Landschaftsschutzes)
entgegenstehen und eine ausreichende Er-
schlieBung gesichert ist.

Sonstige Vorhaben sind lediglich im Einzelfall
zuldssig. Wéhrend privilegierte Vorhaben nur
unzuldssig sind, wenn ihnen 6ffentliche Be-
lange entgegenstehen, ist dies bei sonstigen
Vorhaben bereits dann der Fall, wenn sie die
offentlichen Belange beeintrdchtigen. Dies
bedeutet, dass in der Abwdgung zwischen
offentlichen Belangen und dem Bauvorhaben
sonstige Vorhaben ein wesentlich geringeres
Gewicht haben als privilegierte Vorhaben. Ein
sonstiges Vorhaben ist beispielsweise bereits
dann unzuldssig, wenn durch das Vorhaben
die natirliche Eigenart der Landschaft beein-
trachtigt wird. In der Praxis bedeutet dies, dass
sonstige Vorhaben nur sehr selten zugelassen
werden.

Begiinstigt oder teilprivilegiert sind Vorha-
ben, die die Nutzungsénderung, die Erwei-
terung oder die Neuerrichtung bestehender
Gebdude vorsehen. Diesen Vorhaben kdnnen
die folgenden offentlichen Belange nicht ent-
gegengehalten werden:

« Widerspruch zu den Darstellungen eines
Flachennutzungs- oder Landschaftsplans

« Beeintrdchtigung der nattirlichen Eigenart
der Landschaft

« Entstehung, Verfestigung und Erweiterung
einer Splittersiedlung.

Diese Regelung ist inshesondere fiir Eigen-
timerinnen und Eigentiimer (ehemaliger)
landwirtschaftlich genutzter Gebaude von Be-
deutung, da die eingerdumten Mdglichkeiten
dem Bestandsschutz und dem Strukturwandel
in der Landwirtschaft Rechnung tragen.

Zum Bauen im AuBenbereich lasst sich also
zusammenfassend festhalten: Die Erweite-
rungen land- und forstwirtschaftlicher und
gartenbaulicher Betriebe sowie auBenbe-
reichsvertragliche Umnutzungen und Erwei-
terungen bestehender Gebaude sind hdufig
zuldssig. Nicht im Sinne des Gesetzes ist es,
wenn weit vor der Stadt ein Einfamilienhaus
oder ein Wochenendhaus gebaut werden soll,
weil dort ein glinstiges Grundstiick zu bekom-
men ist oder weil die Gegend landschaftlich
reizvoll ist.

Zum Bauen im unbeplanten Innenbereich so-
wie im AuBenbereich gibt es oftmals Fragen.
Erste Auskiinfte hierzu gibt die Gemeindever-
waltung vor Ort.




Infobox 7: Gestaltungssatzung

Unabhangig davon, ob fiir ein Gebiet ein Bebauungsplan vorliegt oder
es sich um einen unbeplanten Innenbereich oder AuBenbereich handelt,
kann die Gemeinde per Satzung eine sogenannte Gestaltungssatzung
beschlieBen. Ziel der Satzung ist in der Regel die Sicherung oder
Aufwertung des Ortshildes. Gestaltungssatzungen konnen auch dazu
beitragen, dass die Belange der Denkmalpflege in historischen Stadt-
und Ortskernen beriicksichtigt werden.

Die Erméchtigung hierzu bietet die Hessische Bauordnung. Eine Gestal-
tungssatzung ist ein »Ortsgesetz« — wie der Bebauungsplan - und fiir
alle in dem betreffenden Gebiet verbindlich.

Anders als der Bebauungsplan enthélt eine Gestaltungssatzung
lediglich Aussagen zur duBeren Gestaltung von Gebauden, Werbean-
lagen, Einfriedungen usw. Die Gestaltungssatzung kann zum Beispiel
vorgeben, dass nur Holzfenster (unter Umstanden mit bestimmten
Abmessungen), nur Ziegeldécher in naher bestimmten Farben oder
an Fassaden von Geschéften nur bestimmte Arten von Werbeschildern
zuldssig sind.

Gerade diese Vorgaben erfordern von allen Beteiligten ein hohes MaB
an Dialogbereitschaft. Vorgegeben werden viele Details, bei denen sich
der oder die Einzelne in ureigensten Entscheidungen bevormundet
fihlen kann. Die Ziele einer Gestaltungssatzung lassen sich nur dann
erreichen, wenn sie von einer groBen Mehrheit in den gemeindlichen
Gremien und der Biirgerschaft mit getragen werden. Um diese Mitwir-
kungsbereitschaft zu wecken, sollte die Erarbeitung solcher Satzungen
von einer entsprechenden Offentlichkeitsarbeit mit Versammlungen,
Hauswurfsendungen, Broschiiren etc. begleitet werden. Das erfordert
insgesamt von allen Beteiligten einen hohen Arbeitsaufwand.
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ZIEL

MASSNAHMEN  FINANZIERUNG

INFORMATIONEN

5_FORDERPROGRAMME UND INITIATIVEN

MANCHE AUFGABEN IN STADTEN UND GEMEINDEN BETROFFENEN EIGENTUMERINNEN UND EIGENTUMER,
LASSEN SICH NICHT ALLEIN DURCH DIE ANWENDUNG MIETERINNEN UND MIETER, ANLIEGERINNEN UND AN-
VON PLANUNGSINSTRUMENTEN LOSEN. LEERSTEHENDE LIEGER, GESCHAFTSLEUTE, VEREINE UND NATURLICH

WOHN- UND GESCHAFTSHAUSER IN INNENSTADTEN DIE BURGERSCHAFT.

UND ORTSKERNEN, WIEDERNUTZUNG BRACHGE-

FALLENER FABRIKGELANDE ODER UNATTRAKTIVE DAS LAND HESSEN UNTERSTUTZT DIE ENTWICKLUNG
STRASSEN-, PLATZ- UND FREIFLACHEN SIND TYPISCHE VON STADTEN UND DORFERN DURCH GESETZGEBUNG,
HERAUSFORDERUNGEN, DIE EINER GEMEINSAMEN LANDESINITIATIVEN UND FORDERPROGRAMME. LETZ-
AKTION ALLER BETEILIGTEN BEDURFEN. DAZU TERE WERDEN IN DER REGEL GEMEINSAM MIT DEM
ZAHLEN NEBEN DER GEMEINDE ZUM BEISPIEL DIE BUND ODER DER EUROPAISCHEN UNION FINANZIERT.

FORDERPROGRAMME UND INITIATIVEN IM BEREICH

Starkung von Innenstadten, Erhalt und Sicherung von Anpassung von Stadtgebieten an Stabilisierung und Aufwertung von
| Ortskernen und Stadtteilzentren ~ :  Stadtkernen mit denkmalwerter ~ :  veranderte Bevolkerungs- und - sozial und wirtschaftlich benach-
: Bausubstanz : Wirtschaftsstrukturen und andie  : teiligten Gebieten

Anforderungen des Klimawandels

| ........................................... o R R R R R R R R o R R R R R R R R o o R R R R R R R R R R R R R R R R R R

Anteilige Finanzierung von Bund, Landern und Gemeinden; ggf. weitere Mittel von Privaten

ettt

BaumaBnahmen wie beispielsweise die Aufwertung von StraBen, Platzen und Griinflachen, Modernisie- . Wie nebenstehend mit
rung und Instandsetzung von Gebauden, Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur etc. sowie vorbereitende © zusétzlichen Angeboten an die
Planungen :© Bewohnerschaft wie Aus- und

: Fortbildungsmaglichkeiten,
:Jugend- oder Integrationsprojekte

T —

www.umwelt.hessen.de
www.nachhaltige-stadtentwicklung-hessen.de

ABBILDUNG 13: FORDERPROGRAMME UND INITIATIVEN IM BEREICH DER NACHHALTIGEN STADT- UND DORFENTWICKLUNG



* Erganzend zur klassischen Stadtebauférderung hat Hessen im Jahr
2011 den JESSICA Stadtentwicklungsfonds Hessen als Forderdarlehens-
programm aufgelegt. Der aus Mitteln der EU (Europaischer Fonds fiir
regionale Entwicklung) und der Wirtschafts- und Infrastrukturbank
Hessen gespeiste Fonds richtet sich an Kommunen, die Projekte im
Rahmen eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes zu giinstigen

Konditionen finanzieren mochten.

WEITERE INFORMATIONEN: www.wibank.de » Kommunen & Instituti-
onen » Bauen & Wohnen » Stadtentwicklungsfonds »JESSICA«

DER NACHHALTIGEN STADT- UND DORFENTWICKLUNG (AUSWAHL)

Sicherung und Starkung

der Ortskerne sowie aktive

Gestaltung des demogra-
fischen und strukturellen
....... Wandels
Fordermittel der EU, des
Bundes und des Landes
Hessen, weitere Mittel von
Gemeinden und Privaten

Sanierung und Umnut-
zung von erhaltenswerten

Gebauden, Gestaltung von
Freiflachen, Erhaltung des

Ortshildes, Sicherung der
Daseinsvorsorge

Sicherung und Starkung des

| Lebensraumes Dorf

e

© zentren

Starkung von Innenstadten,
: Ortskernen und Staditeil-

| Preisgelder, weitere Mittel der Gemeinde oder von Privaten

Forderung einer alltaglichen
Kultur des Bauens :
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Starkung der Innovation in
Einzelhandels- und Dienst- |
leistungszentren

Abgaben der Haus- |
© eigentiimerinnen und

Hauseigentimer |

J[ .................................. .................................. oo .................................. I

| Projektinvestitionen im

Sinne des Wettbewerbs-

| beitrags

 Umsetzung des
: Wettbewerbsbeitrags

: Wettbewerbsreihe

© ZUSAMMEN GEBAUT,

: Veranstaltungen,
Publikationen

Umsetzung des MaBnah- |
menplans, z.B. Marketing-
maBnahmen oder investive |
MaBnahmen wie Illumina-

© tionen oder Aufwertungen
: von StraBen und Platzen

Wk L —— I i |

www.umwelt.hessen.de

m Landwirtschaft
m Landlicher Raum
m Forderung der En

www.rp-kassel.hes

twicklung des ldndlichen Raums

sen.de

m Planung » Landlicher Raum » Dorfwettbewerb

www.dorfwettbewerb.bund.de

www.umwelt.hessen.de

www.nachhaltige-stadtentwicklung-hessen.de |

www.abindiemitte-hessen.de
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s1 Stadtebauforderung

MIT DEN PROGRAMMEN ZUR STADTE-
BAUFORDERUNG UNTERSTUTZEN DER
BUND UND DAS LAND HESSEN DIE
STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG VON GE-
MEINDEN. DIE EINZELNEN PROGRAMME
NEHMEN BEZUG AUF SPEZIFISCHE STAD-
TEBAULICHE HERAUSFORDERUNGEN.

WAS WIRD GEFORDERT?

Die Stadtebauférderungsprogramme dienen
der Beseitigung stddtebaulicher Missstinde
und/oder der Sicherung einer zukunftsorien-
tierten Stadt- und Quartiersentwicklung. Hier-
fiirwerden baulich-investive MaBnahmen und
deren Vorbereitung geférdert. Beispiel hierfir
sind die Aufwertung von StraBen, Plétzen und
Grinflchen, die Schaffung oder Modernisie-
rung von Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Kindergarten oder dhnliches, die Zwischen-
nutzung leer stehender Bausubstanz, aber
auch die Modernisierung und Instandsetzung
von Wohn- und Geschaftshausern.

Besonderen Wert legt die Stadtebauférderung
auf Konzepte und Projekte, die sich aus den
Folgen des Klimawandels ergeben: Die ener-
getische Sanierung in die Jahre gekommener
Bausubstanz, die Sicherung von Frischluft-
schneisen, die Entsiegelung bebauter Fléchen
zu Griin, die Qualifizierung und der Erhalt
von Freiflachen sowie MaBnahmen gegen die
Uberhitzung der Stadt sind Schwerpunkte der
Forderung.

WER KANN AN DEN PROGRAMMEN
TEILNEHMEN?

Nur Stadte und Gemeinden kdnnen sich
beim Hessischen Ministerium fiir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz um eine Aufnahme in eines der
zuvor beschriebenen  Stédtebauforderungs-
programme bewerben. Die Teilnahme an
den Programmen ist jedoch - aufgrund be-
grenzter finanzieller Mittel - beschrénkt. Die
kommunalen Verwaltungen geben Auskunft
dariiber, an welchen Forderprogrammen die
Gemeinde gegebenenfalls teilnimmt.

UND DIE BURGERSCHAFT?

In allen Stidtebauférderungsprogrammen
empfangen ausschlieBlich Stadte und Ge-
meinden Zuwendungen. Die Gemeinden
kdnnen Fordermittel grundsatzlich auch an
Private wie etwa Hauseigentiimerinnen und
-eigentlimer oder soziale Trager weitergeben.
Diese Fordermittel kdnnen dann zum Beispiel
fiir Gebaudemodernisierungen oder die sozia-
le Infrastruktur eingesetzt werden.

Darliber hinaus bieten die Programme viel
Raum fiir die Beteiligung der Biirgerschaft.
Die Gemeinden informieren (ber aktuelle
Planungen und Entwicklungen und laden die
Biirgerinnen und Biirger im Rahmen von In-
formations- und Beteiligungsveranstaltungen
ein, eigene Ideen und Anregungen einzu-
bringen. Auch werden Internetauftritte oder
Informationshroschiiren erstellt, die iber die
Umsetzung der Programme vor Ort und Giber
die Beteiligungsmadglichkeiten informieren.




WELCHE STADTEBAUFORDERUNGS-
PROGRAMME GIBT ES?

In Hessen wurden die folgenden Stadtebau-
forderungsprogramme aufgelegt:

* Soziale Stadt: Das Programm »Soziale Stadt«
richtet sich an wirtschaftlich und sozial be-
nachteiligte Stadtquartiere. Die betroffenen
Gebiete sollen so aufgewertet und stabili-
siert werden, damit sie sich wieder zu Stadt-
teilen mit einer positiven Zukunftsperspek-
tive entwickeln kénnen. Ausgesprochenes
Ziel des Programms ist es, Integration und
Nachbarschaften im Quartier zu fordern und
so den sozialen Zusammenhalt zu stérken.

#e_.ii,ss %5
L

v ¥ *

g: ,Untermarkt”

Planungsbiiro :
A SEEEEEE Architekten-werk-grunpe

Stadtumbau in Hessen: Die Bevélkerungs-
und Wirtschaftsstruktur in Hessen ist im
Wandel. Die Bevélkerung wird &lter und
durch Zuwanderung auch bunter. Die Kon-
zentration von Unternehmen in Stadten
und Stadtregionen vollzieht sich zu Lasten
der ldndlichen Regionen. Zusétzlich entste-
hen fiir den Stadtumbau neue Aufgaben
durch die Klimaverdnderungen. Daher
sind MaBnahmen des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung Férderschwerpunkte
des Stadtumbaus. Das Forderprogramm
»Stadtumbau in Hessen« unterstiitzt die Ge-
meinden darin, die Herausforderungen, die

die strukturellen und klimatischen Verénde-
rungen mit sich bringen, zu bewdltigen.

STADTUMBAL
IN HESSEMN

Aktive Kernbereiche in Hessen: Ziel des Pro-
gramms »Aktive Kernbereiche in Hessen«ist
es, die Qualitat der Innenstddte und Orts-
kerne zu starken und weiterzuentwickeln.
Identitdt und  Alleinstellungsmerkmale
werden als besonderes Gut verstanden und
ausgebaut. Dabei wird inshesondere auf die
Kooperation zwischen 6ffentlichem Han-
deln und privatem Engagement gesetzt.

o Stadtebaulicher Denkmalschutz:
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Das Pro-
gramm  »Stadtebaulicher Denkmalschutz«
zielt darauf ab, bau- und kulturhistorisch
wertvolle Stadtkerne — Giber die jeweiligen
Einzeldenkmale, Quartiere und Platze hinaus
— in ihrer baulichen und strukturellen Ei-
genheit und Geschlossenheit zu erhalten
und zukunftsweisend weiter zu entwickeln.

KONTAKT

HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT,
KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND
VERBRAUCHERSCHUTZ

Referat Stadtebau und Stadtebauférderung
Mainzer StraBe 80

65189 Wiesbaden

Tel.: 0611/8150
poststelle@umwelt.hessen.de

WEITERE INFORMATIONEN

e www.umwelt.hessen.de
»m Klima und Stadt
m Stadtentwicklung

e www.nachhaltige-stadtentwicklung-
hessen.de




Infobox 8: Stadtebauliche SanierungsmaBnahme

Die stédtebauliche SanierungsmaBnahme ist ein
Instrument des besonderen Stadtebaurechts. Im
Satzungsgebiet einer stadtebaulichen Sanierungs-
maBnahme bestehen besondere rechtliche Rahmen-
bedingungen fiir die Aufwertung oder Umgestaltung
von Gebieten mit stadtebaulichen Missstanden.

Der Beschluss einer stadtebaulichen SanierungsmaB-
nahme durch die Gemeinde kann im Rahmen der
Teilnahme an einem Stddtebauférderungsprogramm
erfolgen. Die stadtebauliche SanierungsmaBnahme
als Rechtsinstrument kann aber auch unabhangig
von einer Programmteilnahme angewendet werden.

Voraussetzung fiir die Anwendung der Vorschriften
des besonderen Stadtebaurechts ist es, dass eine
»einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiih-
rung« der MaBnahmen im éffentlichen Interesse
liegt. Wenn dies der Fall ist, werden die Sanierungs-
maBnahmen nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches vorbereitet und durchgefiihrt. Dies ist eine
Aufgabe der Gemeinden selbst, die sie im Rahmen
ihrer Selbstverwaltung erfiillen missen. Der Bund
und das Land Hessen konnen die Gemeinden bei der
Erfillung dieser Aufgabe durch die Bereitstellung
von Fordermitteln aus den Stédtebauforderungspro-
grammen unterstiitzen.

Um beurteilen zu kdnnen, ob eine Sanierungs-
maBnahme erforderlich ist, hat die Gemeinde vor
der formlichen Festlegung eine vorbereitende
Untersuchung durchzufiihren. Schon wéhrend der
vorbereitenden Untersuchung soll die Gemeinde
Vorstellungen iber die kiinftige Entwicklung des
Sanierungsgebietes erarbeiten. Mit den Betroffenen

soll schon im Rahmen der Vorbereitung erdrtert
werden, wie nachteilige Auswirkungen der Sanierung
vermieden werden knnen. Solange die Sanierung
durchgefiihrt wird, miissen die Erérterungen mit

den unmittelbar Betroffenen fortgesetzt werden.
Dabei hat die Gemeinde ihre wirtschaftliche und
soziale Situation sowie die értlichen Bindungen zu
beriicksichtigen.

Sind die vorbereitenden Untersuchungen abge-
schlossen und sind die Voraussetzungen fir die
Anwendung einer stadtebaulichen SanierungsmaB-
nahme erfiillt, wird durch einen Satzungsbeschluss
der Gemeindevertretung das Sanierungsgebiet in der
Sanierungssatzung festgelegt.

Die SanierungsmaBnahmen konnen erhebliche
Auswirkungen auf die Eigentiimerinnen und
Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke, das Leben
der Bewohnerinnen und Bewohner oder auf die im
Gebiet Beschéftigten haben. Fiir ein Sanierungs-
gebiet treten raumlich und zeitlich begrenzte Sonder-
regelungen in Kraft. Hierzu gehort beispielsweise,
dass Steuerpflichtige von erhdhten Absetzungen von
Modernisierungs- und Instandsetzungskosten am
eigenen Gebaude profitieren. Es ist aber durchaus
auch moglich, dass die Eigentiimerinnen und Eigen-
timer oder die Nutzerinnen und Nutzer wahrend
des Durchfiihrungszeitraumes Beschrankungen oder
auch Verpflichtungen unterworfen sind. Aus diesem
Grund kénnen Biirgerinnen und Biirger, die in ihren
Rechten betroffen sind, die Sanierungssatzung vom
zustandigen Verwaltungsgericht auf RechtméBigkeit
iiberpriifen lassen.



52 Dorfentwicklung

Dorfer sind ein wichtiger Bestandteil unse-
rer Kulturlandschaften. Im Rahmen des Pro-
gramms »Forderung der landlichen Entwick-
lung in Hessen«wird daher die zukunftsfahige
Entwicklung von Dorfern gefordert. Ziel ist
es, die Vielfalt dorflicher Lebensformen und
das bau- und kulturgeschichtliche Erbe zu
bewahren. Dérfliche Ortschaften sollen zu
Lebensraumen mit sicherer wirtschaftlicher
Grundlage und hoher Lebensqualitat weiter-
entwickelt werden. Dabei gilt es, ihren indivi-
duellen Charakter zu erhalten und zu stérken
und die sozialen, kulturellen und wirtschaftli-
chen Potenziale vor Ort zu mobilisieren. Mit
dem Ziel einer aktiven Gestaltung des demo-
grafischen Wandels sollen in den Ortskernen
zentrale Funktionen wie beispielsweise Dorf-
ldden, Mehrgenerationenhauser, Treffpunkte
fiir Jugendliche und vieles mehr gestarkt
werden. Auch soll eine gute Wohnqualitat er-
halten oder geschaffen werden. Dabei sollen
die Innenentwicklung gestarkt, die Energie-
effizienz gesteigert und der Flachenverbrauch
verringert werden.

Dorfentwicklungsmittel kdnnen in Kommu-
nen eingesetzt werden, die als Forderschwer-
punkt anerkannt sind. Um dies zu erreichen,
miissen Kommunen einen entsprechenden
Antrag bei der jeweils zustandigen Landkreis-
verwaltung stellen. Uber die Aufnahmen eines
Forderschwerpunktes entscheidet schlieBlich
das Hessische Ministerium fiir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz.

Die Dorfentwicklung wird in den Férderschwer-
punkten auf der Grundlage eines Integrierten
kommunalen Entwicklungskonzepts (IKEK)
durchgefiihrt. Es entsteht im Zusammenwir-
ken von Biirgerschaft, Kommunalverwaltung
und kommunalen Gremien. Unter »weitere
Informationen« sind Fachinformationen zur
Hessischen Dorfentwicklung zu finden.

Auf der Grundlage der Férderrichtlinie, des
Integrierten kommunalen Entwicklungskon-
zepts (IKEK) und des kommunalen Investiti-
onsrahmens (kIR) erfolgt die Férderung. Der
kommunale Investitionsrahmen orientiert
sich an den Zeit-, Kosten- und Finanzierungs-
planen im IKEK.

Grundsétzlich forderfahig sind beispielsweise

« die Sanierung und Umnutzung erhaltens-
werter Gebdude in den Ortskernen,

o stadtebaulich vertraglicher Riickbau von
Gebduden und Entsiegelungen,

* biirgerschaftliche Initiativen zur Sicherung
der Daseinsvorsorge sowie

weitere MaBnahmen nach MaBgabe der
Richtlinien.
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KONTAKT

HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT,
KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND
VERBRAUCHERSCHUTZ

Referat Dorf- und Regionalentwicklung,
Landtourismus

Mainzer StraBe 80

65189 Wiesbaden

Tel.: 0611/8150
poststelle@umwelt.hessen.de

WEITERE INFORMATIONEN
www.umwelt.hessen.de » Landwirtschaft

m Landlicher Raum » Forderung der Entwicklung
des landlichen Raums » Dorfentwicklung

Infobox 9:
Servicestelle Vitale Orte 2030

Die Servicestelle Vitale Orte 2030 ist ein Projekt der
Nachhaltigkeitsstrategie des Landes Hessen. Ziel der
Servicestelle ist es, Kommunalpolitik, Verwaltung
und Akteursgruppen im landlichen Raum dabei zu
unterstiitzen, die Folgen des demografischen Wan-
dels abzumildern und lebendige Orte zu erhalten.
Die Servicestelle organisiert den Erfahrungsaus-
tausch und stellt Informationsmaterial im Internet
bereit, so z. B. die Bevolkerungsvorausschatzung fiir
die hessischen Gemeinden oder nachahmenswerte
Projekte. Sie steht auch fiir Vortrage und als Diskus-
sionspartnerin zur Verfiigung.

WEITERE INFORMATIONEN
www.vitale-orte.hessen-nachhaltig.de
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i

WEITERE INFORMATIONEN

o www.umwelt.hessen.de » Klima & Stadt

m Stadtentwicklung m Ab in die Mitte
e www.abindiemitte-hessen.de

e www.nachhaltige-stadtentwicklung-

hessen.de

KONTAKT
INGEplus Begleitagentur:

IMORDE Projekt- & Kulturberatung GmbH

SchorlemerstraBe 4
48143 Miinster
Tel.: 0251-52093-0
info@imorde.de

53 Inttiativen und Wetthewerbe

AB IN DIE MITTE! - DIE INNENSTADT-
OFFENSIVE HESSEN

»Ab in die Mitte! Die Innenstadt-Offensive
Hessen« ist eine Gemeinschaftsaktion des
Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
mit Partnerinnen und Partnern aus Kommunen,
Wirtschaft, Handel, Handwerk und Medien.

Seit dem Start hat sich »Ab in die Mitte!« vor
allem durch die Unterstiitzung groBer Wirt-
schaftsunternehmen zu einer sehr erfolg-
reichen Kampagne entwickelt. Durch »Ab in
die Mittel« ist es gelungen, einen wesent-
lichen Beitrag zur Stdrkung der hessischen
Innenstddte zu leisten. »Ab in die Mittel«
steht als Qualitatsmarke fiir eine aktive Poli-
tik und biirgerschaftliches Engagement zur
Vitalisierung der Innenstddte und Ortskerne
in Hessen. Auch Handlungsbereiche des de-
mografischen Wandels, der interkommunalen
Kooperation und Integration wurden durch
»Ab in die Mitte!« aufgegriffen und Netzwerke
in den Kommunen und auf Landesebene ge-
bildet, die von nachhaltiger Bedeutung fiir die
Stadtentwicklung in Hessen sind. Das hat zu
besonderem Engagement privater Gruppen
gefiihrt, die sich fiir ihre Innenstadte und Orts-
zentren stark machen.

»Ab in die Mitte!« zeichnet jedes Jahr mehrere
Wetthewerbsbeitrage als Landessieger aus.
Diese Stadte und Gemeinden erhalten Preis-
gelder fiir die Umsetzung der eingereichten
Aktionen.

Die Innenstadt-Offensive
Hessen

WIE KANN ICH MITMACHEN?

Alle Stadte, Gemeinden und Private Initiati-
ven (z.B. Werbegemeinschaften, Vereine oder
sonstige Biirgergruppen) des Landes Hessen
kdnnen sich am Wettbewerb beteiligen. Vo-
raussetzung fir die Teilnahme von privaten
Initiativen ist, dass sie schriftlich eine enge
Kooperation mit der Kommune nachweisen.
Auch interkommunale Bewerbungen sind
méglich.

Der Wettbewerb wird einmal im Jahr ausge-
lobt.

Die Internetseite www.abindiemitte-hessen.de
und weitere Medien informieren hieriiber.




LANDESINITIATIVE

+BAUKULTUR IN HESSEN

Die Landesinitiative »*Baukultur in Hessen«
setzt sich zum Ziel, dass auch bei alltaglichen
Bauaufgaben in den Stadten und Gemeinden
wie Schulen, Kindergarten, Platzen oder Parks
Sensibilitdt und Qualitat von allen beteiligten
Akteuren angestrebt wird. Funktionalitdt und
Schonheit, Kostenbewusstsein und Nachhal-
tigkeit, aber auch baukulturelles Erbe und
moderne Gestaltung — kurz: »Baukultur« -
soll stérker ins Blickfeld von Bauherren, Nutze-
rinnen und Nutzern, Planerinnen und Planern
riicken.

Ziel der Landesinitiative »*Baukultur in Hes-
sen« ist es, einen Dialog tiber die Baukultur
als Element der Lebensqualitdt in Gang zu
setzen und dauerhaft zu fiihren. Dieser Dialog
soll nicht nur von Fachleuten - aus den Be-
reichen Architektur, Ingenieurwesen, Stadt-
und Landschaftsplanung - gefiihrt werden,
sondern soll alle Bauherren und letztlich alle
Biirgerinnen und Biirger einbeziehen. Er soll
die Aufmerksamkeit aller Akteure des Bauge-
schehens darauf lenken, dass Baukultur eine
gemeinsame Aufgabe ist. Zu dieser zéhlen
nicht nur die Gestaltung von prégenden Bau-
werken, stadtischen und dorflichen Quartie-
ren bis hin zu Einfamilienhdusern und Griin-
flachen, sondern auch das Planungsverfahren
beziehungsweise die Planungskultur.

Eswerden Wettbewerbe mit wechselnden The-
menstellungen ausgelobt. An diesen kénnen
sich jeweils unterschiedliche Institutionen,
Gemeinden oder private Initiativen aus der
Biirgerschaft beteiligen, wenn sie Bauwerke
in Hessen realisieren, die beispielhaft sind fiir
Baukultur bei Planung und Umsetzung.

Neben den Wettbewerben als zentralem Ele-
ment der Landesinitiative » Baukultur in Hes-
sen« ist der TAG DER BAUKULTUR ein zweites
wichtiges Format. Alle zwei Jahre 1adt die Initi-
ative zu Fachvortrdgen, Projektbesichtigungen
und Diskussionen ein. Daneben werden klei-
nere Veranstaltungen, Ausstellungen sowie
Publikationen angeboten.
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+Baukultur

WEITERE INFORMATIONEN

o www.umwelt.hessen.de » Klima & Stadt

m Stadtentwicklung » Landesinitiative +Baukultur
e www.baukultur-hessen.de

KONTAKT

GESCHAFTSSTELLE DER

LANDESINITIATIVE +BAUKULTUR IN HESSEN
HA HESSEN AGENTUR GMBH
Konradinerallee 9

65189 Wiesbaden

Tel.: 0611/95017-8304
info@hessen-agentur.de
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WETTBEWERB »UNSER DORF HAT
ZUKUNFT«

Mit dem hessischen Wettbewerb »Unser Dorf
hat Zukunft« werden besonderes Engagement
und auBergewdhnliche Beitrage zur zukunfts-
fahigen Entwicklung der hessischen Dérfer he-
rausgestellt. Der Dorfwetthewerb lebt vom ge-
meinsamen Handeln und vom gemeinsamen
Erfolg. Orte mit dorflichem Charakter werden
angesprochen, ihren eigenen Lebensraum
eigenverantwortlich mit zu gestalten und da-
mit eine hohe Lebensqualitat auf Dauer zu
sichern. Der Wettbewerb geht dabei von der
Unverwechselbarkeit eines jeden Ortes aus.

Grundlage der Bewertung der Wettbewerbs-
beitrage ist eine moglichst ganzheitliche Be-
trachtung des Lebensraumes Dorf sowie das
Thema»Umgang mit der Innenentwicklungs.

Der Blick richtet sich dabei sowohl auf das
Erscheinungsbild von Dorf und Landschaft als
auch auf die ortliche Wirtschaftskraft, die sozi-
ale und kulturelle Integration der verschiede-
nen Bevélkerungsgruppen und die Angebote
und SelbsthilfemaBnahmen zur Sicherung
der Lebensqualitat. Beriicksichtigt werden
weiterhin der ortliche Beitrag zur Sicherung

der okologischen Potenziale sowie Formen
der Zusammenarbeit, die neue Kooperationen
hervorbringen oder die ortliche Mitwirkung
an kommunalen Entscheidungen fordern.

Der Wetthewerb wendet sich dabei unter ande-
rem auch Themen wie zum Beispiel alternativer
Energieversorgung und Breitbandversorgung
zu, die im Zuge der gesellschaftlichen und
wirtschaftlichen Umstrukturierungen der land-
lichen Regionen Hessens diskutiert werden. Als
Impulsgeber fiir biirgerschaftliche Aktivitaten
in gemeinschaftlicher Verantwortung will der
Wetthewerb dazu beitragen, die Menschen
emotional, sozial und kulturell an »ihr« Dorf
zu binden. Die herausgestellten Leistungen
bieten somit auch anderen Orten Anregungen
und Orientierung fiir ihre eigene Entwicklung.

Fiir die auszuzeichnenden Orte im Hessischen
Wettbewerb »Unser Dorf hat Zukunft« sind
Preisgelder vorgesehen. Diese sollen den
ausgezeichneten Stadt- und Ortsteilen fir
Projekte im Sinne des Wettbewerbs zur Ver-
fiigung stehen. Die Landessieger haben die
Méglichkeit, Hessen beim Bundeswettbewerb
zu vertreten.

WIE KANN ICH MITMACHEN?

Der Wettbewerb wird alle drei Jahre ausge-
lobt. Die Landkreise informieren iiber die Aus-
lobung und beraten interessierte Orte.

Teilnahmeberechtigt sind alle rdumlich ge-
schlossenen Orte mit Gberwiegend dorfli-
chem Charakter bis zu 3.000 Einwohnerinnen
und Einwohnem. Der Stadt-/Ortsteil muss von
der Stadt beziehungsweise Gemeinde fiir den
Wetthewerb angemeldet werden. Den Anstof3
hierzu kdnnen alle interessierten Personen
oder Gruppen aus dem Stadt-/Ortsteil geben.

WEITERE INFORMATIONEN

KONTAKT

e www.umwelt.hessen.de» Landwirtschaft
m Landlicher Raum » Forderung der Entwicklung des
landlichen Raums » Dorfwettbewerb

o www.rp-kassel.hessen.de » Dorfwettbewerb

o www.dorfwettbewerb.bund.de

HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ,
LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ

Referat Dorf- und Regionalentwicklung, Landtourismus
Mainzer StraBe 80

65189 Wiesbaden

Tel.: 0611/815-0
poststelle@umwelt.hessen.de



GESETZ ZUR STARKUNG
INNERSTADTISCHER GESCHAFTS-
QUARTIERE - INGE

In Stadtzentren und Stadtteilzentren stoBen
Hauseigentiimerinnen und -eigenttimer, Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe vielfal-
tige Aktionen und Projekte an, um ihr Quartier
attraktiv fiir ihre Kundschaft und fiir Betriebe
zu machen.

Diese Bemiihungen konnen aber an Grenzen
stoBen, inshesondere wenn die auf freiwilli-
ger Basis eingeworbenen Mittel nicht ausrei-
chen, dem Quartier wesentliche Impulse zu
geben. Auch ist es problematisch, wenn sich
einzelne Eigentiimerinnen und Eigentiimer
oder Gewerbetreibende einer Mitarbeit ver-
schlieBen, aber dennoch von der Umsetzung
der Aktionen profitieren.

WEITERE INFORMATIONEN

e www.umwelt.hessen.de
m Klima & Stadt» Stadtentwicklung
m INGE / INGEplus

INNOVATIONSBEREICHE /

BUSINESS IMPROVEMENT DISTRICTS

Das Gesetz zur Starkung von innerstadti-
schen Geschaftsquartieren (INGE) schafft in
Hessen die Grundlage dafiir, dass in einem
abgegrenzten Geschaftsgebiet alle Hausei-
gentiimerinnen und -eigentiimer Gber eine
verpflichtende Abgabe zur Finanzierung von
Verbesserungen herangezogen werden kdn-
nen. Ziel ist die Aufwertung des Quartiers zum
Nutzen dieser Eigentiimerinnen und Eigentii-
mer und die Starkung der Innovation in Ein-
zelhandels- und Dienstleistungszentren. Das
Gesetz bezeichnet diese Quartiere daher als
Innovationsbereiche.

Die Idee der Einrichtung solcher Innovati-
onshereiche entspringt den bereits Mitte der
1970-er Jahre in Nordamerika entstandenen
Business Improvement Districts (BID). Dies
pragt bis heute den Sprachgebrauch auch in
Deutschland: Innovationsbereiche nach dem
INGE-Gesetz werden daher auch in Hessen
haufig als BIDs bezeichnet.

e www.nachhaltige-stadtentwicklung-hessen.de

KONTAKT

HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ,

LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ

Referat Stadtebau und Stadtebauforderung
Mainzer StraBe 80

65189 Wiesbaden

Tel.: 0611/815-0
poststelle@umwelt.hessen.de

INGEplus Begleitagentur:

IMORDE Projekt- & Kulturberatung GmbH
SchorlemerstraBe 4

48143 Miinster

Tel.: 0251-52093-0

info@imorde.de
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WIE ENTSTEHT EIN INNOVATIONS-
BEREICH /BID?

Innovationsbereiche miissen von der Ge-
meinde per Satzung eingerichtet werden.
Ein entsprechender Antrag kann von einer
Eigentiimer-Initiative  eingereicht ~werden,
wenn diese nachweisen kann, dass sich 15%
der Hauseigentimerinnen und -eigentiimer
- in deren Besitz sich auch 15 % der vorge-
sehenen Grundstiicksflachen des geplanten
BIDs befinden miissen - fiir die Einrichtung
eines Innovationshereiches aussprechen. Der
Antrag wird von der Gemeinde verdffentlicht
und mitihm

e eine Darstellung der Gebietsabgrenzung,

e ein MaBnahmen- und Finanzierungskon-
zept (also eine Ubersicht dariiber, welche
Investitionen getdtigt werden sollen und
welche Kosten dafiir anfallen) sowie

 die geplante Geltungsdauer (hdochstens
5 Jahre).

Widersprechen die Eigentiimerinnen und Ei-
gentiimer von mehr als 25 % der Grundstticke
oder 25% der Grundstiicksflachen, muss die
Gemeinde den Antrag ablehnen. Geschieht
dies nicht, kann sie per Satzung den Innova-
tionsbereich einrichten.
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6_INFORMATION

61 Wo sind Planungen geregelt?

WEITERE INFORMATIONEN
e www.rv.hessenrecht.hessen.de
e www.gesetze-im-internet.de

GESETZE UND VERORDNUNGEN

Die meisten Planungen sind durch Gesetze,
Verordnungen und Erlasse geregelt. Diese
rechtlichen Grundlagen kénnen und mis-
sen die Biirgerinnen und Biirger nicht alle
kennen. Aber: Die bisherigen Erlduterungen
zur Planung sind nicht ohne Hinweise bzw.
Erklarungen zu gesetzlichen Grundlagen der
Planung ausgekommen. Die wichtigsten da-
von werden hier stichwortartig aufgefiihrt:

RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG)/
HESSISCHES LANDESPLANUNGSGESETZ
(HLPG)

Vorschriften zur Ordnung des Raums durch
iiberértliche Planungen. Die Gesetze regeln
die Inhalte

e des Landesentwicklungsplans und

« der Regionalplane/regionalen Flachen-
nutzungspldne

sowie deren Bindungswirkung. Des Weiteren
werden die Verfahren zur Aufstellung der vor-
genannten Plane festgelegt.

BAUGESETZBUCH (BauGB)

Bundesgesetz zum Planungs- und Boden-
recht. Das Baugesetzbuch regelt, wie die
Gemeinden bei der Planung fiir ihr Gemein-
degebiet verfahren miissen. Zu seinem Inhalt
gehort das Aufstellungsverfahren, die Siche-
rung und die Durchfihrung von Bauleitpld-
nen, also von

« vorbereitenden Bauleitplanen =
Fldchennutzungspldnen und

« verbindlichen Bauleitplénen =
Bebauungsplanen.

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO0)
Vorschriften iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke und ihre Darstellung im Fla-
chennutzungsplan bzw. ihre Festsetzung im
Bebauungsplan. Die BauNVO erganzt und
prazisiert das Bauplanungsrecht des BauGB.



PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanZV)

Vorschriften Giber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane (Flachennutzungsplan und Bebau-
ungsplan) und die Darstellung des Planinhalts
und die dabei zu verwendenden Planzeichen.

HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO)
Landesgesetz mit Regelungen, die beim
Bauen einzuhalten sind. Die Hessische Bau-
ordnung enthélt die Bestimmungen iiber das
Grundstiick und seine Bebauung, iiber die
allgemeinen Anforderungen an die Bauaus-
fiihrung und an den Bau und seine Teile sowie
iiber Aufgaben und Zustédndigkeiten der Bau-
aufsicht und das bauaufsichtliche Verfahren.
Geregelt werden zum Beispiel Grenzabstéan-
de, Fluchttreppen bei Hochhdusern, das Bau-
genehmigungsverfahren usw.

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (HGO)
Landesgesetz tber die Ausgestaltung der
Selbstverwaltung der Gemeinden. Die Ge-
meindeordnung regelt die Verfassung und
Verwaltung der Gemeinde sowie die Stellung,
die Aufgaben und die Rechte ihrer Organe
(wie  Gemeindevertretung, Gemeindevor-
stand, Ausschiisse und Ortsheirdte). AuBer-
dem werden die Wirtschafts- und Haushalts-
fiihrung sowie die Staatsaufsicht des Landes
iiber die Gemeinden bestimmt.

ORTSSATZUNG
»Kommunales Gesetz« fiir bestimmte Berei-
che der gemeindlichen Selbstverwaltung.

Aufgrund von Bundes- und Landesgesetzen
(z.B. der HBO) haben die Gemeinden das
Recht, Ortssatzungen zu erlassen. Sie werden
von der Gemeindevertretung beschlossen
und sind fiir die Gemeinde und fiir jede ein-
zelne Birgerin und jeden einzelnen Biirger
bindend. Beispiele fir Ortssatzungen sind
Erhaltungssatzungen und Gestaltungssatzun-
gen. Auch der Bebauungsplan wird als Sat-
zung beschlossen.

Auskiinfte Gber Ortssatzungen gibt es in den
Rathdusern der Gemeinden. Zum Teil sind die-
se auch online abrufbar. Alle iibrigen Gesetze
und Verordnungen sind im Internet oder im
Fachbuchhandel erhltlich.

=
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62 Wie funktioniert meine Gemeinde?
Aufbau und Gremien der Gemeinde

Wahllokal
R

Die Gemeinde ist die Stufe im Gesamtaufbau
des offentlichen Lebens, die der Biirgerschaft
am néchsten steht. Sie fordert das Wohl ihrer
Einwohnerinnen und Einwohner in freier
Selbstverwaltung durch ihre von der Biirger-
schaft gewahlten Organe. Die Gemeinden ha-
ben das Recht, ihre eigenen Angelegenheiten
selbst zu ordnen. Ein wichtiger Bereich der
Selbstverwaltung der Gemeinden ist die stad-
tebauliche Planung. Es lohnt sich daher, im
Zusammenhang mit Planungsfragen zumin-
dest ein Grundverstandnis von Aufbau und
Funktionsweise der Gemeinde zu haben.Umso
leichter féllt es, sich bei Fragen oder Beschwer-
den gleich an die richtige Stelle zu wenden.

Die Hessische Gemeindeordnung kennt zwei
Organe, die von Biirgerinnen und Biirgern be-
ziehungsweise von Gemeindevertreterinnen
und -vertretern gewdhlt werden:

« Die Gemeindevertretung — in Stadten die
Stadtverordnetenversammlung — wird als
Parlament direkt von den Biirgerinnen und
Biirgern gewahlt.

* DerGemeindevorstand - in Stddten der Ma-
gistrat — besteht aus der Birgermeisterin
oder dem Biirgermeister (in groBen Stadten
derOberbiirgermeisterin oder dem Oberbiir-
germeister) sowie den Beigeordneten. Biir-
germeisterin oder Biirgermeister werden
direktvon der Biirgerschaft gewahlt, die Bei-
geordneten von der Gemeindevertretung.

Erganzend konnen die Gemeinden Ortsbeira-
te einrichten. Diese werden ebenfalls von der
Biirgerschaft gewahlt. Der Ortsbeirat wahlt aus
seiner Mitte eine Vorsitzende oder einen Vor-
sitzenden — die sogenannte Ortsvorsteherin
oder den sogenannten Ortsvorsteher — und
einen oder mehrere Stellvertreterinnen oder
Stellvertreter.

WAS MACHT DIE GEMEINDE-
VERTRETUNG?

Die Gemeindevertretung trifft alle wichtigen
Entscheidungen und iiberwacht die gesamte
Verwaltung der Gemeinde. Zu den wesentli-
chen Aufgaben gehoren unter anderem der
Erlass von Satzungen und die Vorgabe fiir
Richtlinien fir die Verwaltungsfiihrung. Zur
Vorbereitung von Beschlissen werden aus
Mitgliedern der Gemeindevertretung Aus-
schiisse gebildet. Fiir Planungsfragen zustan-
dige Ausschiisse konnen (je nach Gemeinde-
groBe) sein:

* Bauausschuss,
e Planungsausschuss,
« Stadtentwicklungsausschuss.

Eine sinnvolle Mdglichkeit, sich mit Fragen
und Anregungen zu Belangen der Planung an
die politische Vertretung zu wenden, ist der
Weg Uber eine Partei oder iiber die Gemein-
devertretung.

Unmittelbare Informationsmaglichkeiten be-
stehen, weil die Sitzungen der Gemeinde-
vertretung und der Ausschiisse in der Regel
offentlich sind. Die Ausschiisse konnen auch
Vertreterinnen und Vertreter derjenigen Be-
vélkerungsgruppen, die von Entscheidungen
vorwiegend betroffen werden, zu den Bera-
tungen einladen.

Zusdtzliche Informationsmdglichkeiten bieten
die Biirgerversammlungen, die von der oder
dem Vorsitzenden der Gemeindevertretung
einberufen und geleitet werden. Eine Biirger-
versammlung soll mindestens einmal im Jahr
abgehalten werden.



AUFGABEN DES GEMEINDEVORSTANDS
Der Gemeindevorstand ist die »Verwaltungs-
behdrde« der Gemeinde. Er besorgt die lau-
fende Verwaltung der Gemeinde, bereitet die
Beschliisse der Gemeindevertretung vor und
fiihrt diese aus. AuBerdem stellt er die zur Er-
fiillung dieser Aufgaben bendtigten Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter ein und bedient sich
dieser bei der Erledigung.

Die Sitzungen des Gemeindevorstandes sind
in der Regel nicht offentlich. Ungeachtet
dessen hat der Gemeindevorstand die Biir-
gerschaft in geeigneter Weise (iber wichtige
Fragen der Gemeindeverwaltung zu unterrich-
ten. Er hat das Interesse der Biirgerinnen und
Biirger an der Selbstverwaltung zu pflegen.

Die Zahl der Beigeordneten hangt im Allge-
meinen von der GemeindegrdBe ab. In groBe-
ren Stadten gibt es Beigeordnete, die speziell
fiir den Bereich der Planung oder die Stadt-
entwicklung zusténdig sind. In kleineren Stad-
ten kann es sein, dass die Biirgermeisterin
oder der Biirgermeister diese Aufgabe selbst
tibernimmt. Die fir Bau- und Planungsfragen
iberwiegend zustandige Bauverwaltung kann
je nach GemeindegroBe weiter untergliedert
sein, zum Beispiel in:

« Stadtplanungsamt,
« Bauordnungsamt,
 Hochbauamt,

« Garten- und Friedhofsamt.

ORTSBEIRAT

Der Ortsbeirat ist in allen wichtigen Angele-
genheiten, die den Orts- beziehungsweise
Stadtbezirk betreffen, zu héren. Die Hessische
Gemeindeordnung unterstiitzt damit die
Selbstverwaltung der Orts- beziehungsweise
Stadthezirke.

Ebenso kann die Stadt AuBenstellen der Ver-
waltung einrichten, um die Nahe zur Biirger-
schaft zu starken. Durch die Teilnahme an den
Sitzungen der Ortsheirdte kdnnen sich die
Biirgerinnen und Biirger (iber aktuelle Prob-
leme und Planungen im Stadtteil informieren
und ihre Forderungen hier direkt einbringen.
Die Sitzungstermine der Ortsheirdte werden
in der Tagespresse verdffentlicht.
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Das Hessische Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz und die HA Hessen Agentur GmbH bedanken sich bei allen,
die Plane oder Fotos fiir diese Verdffentlichung beigetragen haben.

akp_Stadtplanung + Regionalentwicklung

ANP - Architektur- und Planungsgesellschaft mbH

AS&P - Albert Speer & Partner GmbH

BS+ stadtebau und architektur GbR

Feneberg und Partner Landschaftsarchitekturbiiro

HA Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

IMORDE Projekt- & Kulturberatung GmbH

KOKON GmbH - Regional-, Stadt- und Standortentwicklung
Christine Krienke / Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
NH ProjektStadt - eine Marke der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt
Christian Pape

Ing.-Biiro Reif

Regierungsprasidium GieBen

Regierungsprasidium Kassel

Regionalverband FrankfurtRheinMain

Hans Sponsel, Architekt

Wolfgang Theofel

Zweckverband Raum Kassel
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Hessen | SEITE 68: © Regierungsprasidium Kassel | COLLAGE SEITE 68/69: © die Basis, unter Verwendung von Elementen von: © Regierungspra-
sidium Kassel, © Zirocool (fotolia), © stockone (fotolia), © Von Schonertagen (fotolia), © Regierungsprésidium Kassel | SEITE 69: links: © Franz
Pfluegl (fotolia), rechts: © *Sindy* (fotolia) | SEITE 70: © Max Diesel (fotolia) | SEITE 71: © garteneidechse (fotolia), © Bill Erest (fotolia) | SEITE
72: oben und mitte: © Vladimir Kolobov (fotolia), unten: © ASonne30 (fotolia) | COLLAGE SEITE 72/73: © die Basis, unter Verwendung von
Elementen von: © ArTo (fotolia), © iIMAGINE (fotolia), © Gina Sanders (fotolia), © Gordon Bussiek (fotolia), © Christian Schwier (fotolia) | SEITE
73: oben: © KOKON GmbH - Regional-, Stadt- und Standortentwicklung, mitte und unten: © NH ProjektStadt - eine Marke der Unternehmens-
gruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt | Seite 74/75: © BS+ stadtebau und architektur GbR, © AS&P - Albert Speer & Partner GmbH |
COLLAGE SEITE 79: © die Basis, unter Verwendung von Elementen von: © Ing.-Biiro Reif, © raven (fotolia), © FM2 (fotolia), © Sebastiano Fancellu
(fotolia) | COLLAGE TITEL- UND RUCKSEITE: © die Basis, unter Verwendung von Elementen aus im Bildnachweis aufgefiihrtem Bestand, sowie
zusatzlich © gorilla (fotolia), © contrastwerkstatt (fotolia), © Jacek Chabraszewski (fotolia), © Heiko Butz (fotolia) & © hansenn (fotolia)
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HERAUSGEBER

HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ

Mainzer StraBe 80
65189 Wiesbaden
www.umwelt.hessen.de

REDAKTION

HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ
Referat Stadtebau und Stadtebauférderung

Dr. Helga Jager

Karin Jasch

TEXTE

Textaktualisierung und -erganzung fiir 5. Auflage

HA HESSEN AGENTUR GMBH

Anette Frisch

Henning Schwarting

Textaktualisierung und -erganzung fiir die 7. Auflage
HA HESSEN AGENTUR GMBH

Textteile soweit aus der 4. Auflage Gibernommen:
Biiro Dr.Thomas, Bad Vilbel
Dr. Klaus Thomas

GESTALTUNG UND SATZ
die Basis, Wieshaden | www.die-basis.de

DRUCK
Druckkollektiv, GieBen

STAND
Wiesbaden, Juni 2016

AUFLAGE
7.Auflage, 3.000 Stiick

10_BESTELLUNG

DIESE DRUCKSCHRIFT KANN KOSTENFREI BEIM HESSISCHEN MINISTERIUM
FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ BESTELLT WERDEN.

BITTE SENDEN SIE IHRE BESTELLUNG SCHRIFTLICH AN:

HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ
Mainzer StraBe 80

65189 Wieshaden

Telefax: (0611) 815 - 1941

poststelle@umuwelt.hessen.de

Download im Internet unter:
www.nachhaltige-stadtentwicklung-hessen.de
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ANMERKUNGEN ZUR VERWENDUNG!
Diese Druckschrift wird im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit der Hessischen Landesregierung herausgegeben. Sie darf
weder von Parteien noch Wahlbewerberinnen und -bewerbern oder Wahlhelferinnen und -helfern wahrend eines Wahl-
kampfes zum Zwecke der Wahlwerbung verwendet werden. Dies gilt fiir Landtags-, Bundestags-, Europa- und Kommunal-
wahlen. Missbrduchlich sind insbesondere eine Verteilung dieser Druckschrift auf Wahlveranstaltungen oder an Informati-
onsstanden der Parteien sowie das Einlegen, Aufdrucken oder Aufkleben parteipolitischer Informationen oder Werbemittel.
Untersagt ist gleichfalls die Weitergabe an Dritte zum Zwecke der Wahlwerbung. Auch ohne zeitlichen Bezug zu einer be-
vorstehenden Wahl darf die Druckschrift nicht in einer Weise verwendet werden, die als Parteinahme der Landesregierung
zugunsten einzelner politischer Gruppen verstanden werden kdnnte. Den Parteien ist es jedoch gestattet, die Druckschrift
zur Unterrichtung ihrer eigenen Mitglieder zu verwenden.

Sk

ClimatePartner®

klimaneutral

Druck | ID: 12029-1607-1003 www/scorg
RECYCLED

Papler aus
Recyclingmaterial

Papier: Vivus matt FSC-Recycling FSCe Cope253
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