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Ein Paragraf als Stadtebau-Monster?

Dieses kleine Hauschens kdnnte bald gro3e Nachbarn bekommen: Den 10 Gemeinderaten liegt eine Bauvoranfrage
zum Bau von 2 Mehrfamilienh&usern vor. Eine Zustimmung gilt wegen des berihmten Paragrafen 34 Baugesetz als
wahrscheinlich. Dieser Paragraf aber steht bei Stadteplanern schon lange im Feuer: Er vervielfaltige als ,, Copy-and-
paste-Paragraf" alte Bausiinden, heil3t der Vorwurf. Schaukelt sich die Baumasse also immer mehr auf, wie es an
der SchonbichlstralRe sichtbar wird? herrsching.online hat diese Frage Matthias Simon, 45, Referent fiir das
offentliche Baurecht beim Bayerischen Gemeindetag, vorgelegt. Die Fakten:

*« Wenn Gebé&ude in der Umgebung wachsen oder Grundstiicke geteilt werden, dann wéchst auch das Baurecht der
Nachbarn

* Schwache Steuerungsmaoglichkeiten ohne Bebauungsplane
* Mit dem Paragrafen 34 hat die Gemeinde keinen , baukulturellen® Einfluss
* Bebauungsplane: Stadten und Gemeinden steht ein sehr weites Planungsermessen zu//

herrsching.online: Der berihmte § 34 Baugesetzbuch (BauGB) sorgt in vielen Gemeinden — so auch in Herrsching
am Ammersee — fir viele Diskussionen. Bei einem Bauvorhaben in Herrsching wies die Baugenehmigungsbehdrde
darauf hin, dass der § 34 BauGB , einen hohen Verwaltungsaufwand* verursacht. Dieser Paragraf macht aber nicht
nur viel Arbeit, viele Stadtebau-Experten sagen auch, dass er immer wieder Baustinden reproduziert. Eine
ehemalige Bilrgermeisterin meinte sogar, dass sich ein Bauwerber auf einen Schwarzbau in der ndheren
Umgebung bezogen habe. Ist der Paragraf eine Vervielfaltigungs-Maschine fir Baustinden?

Der Gesetzgeber wollte Bauen unbtrokratisch ermdglichen

Simon: Fur die Beantwortung dieser Frage muss man etwas grundsatzlich werden. Die Vorschrift steht in einem
Spannungsverhaltnis. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass in den organisch gewachsenen Siedlungsstrukturen unserer
Stadte und Dorfer in Bauliicken hineingebaut werden darf, um Wohnraum zu schaffen, um nachzuverdichten und um nicht
auf der griinen Wiese planen zu mussen. Der Gesetzgeber wollte das relativ unbirokratisch erméglichen. Darum ist das
Bauen in sogenannten Innenbereichen an relativ wenige Voraussetzungen gebunden. Und das ist ja im Grunde eine gute
Idee. Allerdings findet sich in der Vorschrift leider kein baukultureller Prifmafistab. Die Genehmigungsbehdrden fragen sich
lediglich, was fir eine Art der baulichen Nutzung und welches MalR3 baulichen der Nutzung beantragt wird und ob sich
dieses in die ndhere Umgebung einfigt. Wenn diese Voraussetzungen erfillt sind und das Vorhaben erschlossen ist, dann
hat der Bauwerber regelmafig Baurecht. Und dann ist es fiir die gewahlten Stadt- und Gemeinderéte nicht selten
verwunderlich, dass das Gremium so wenig Einflussmoglichkeiten besitzt.

herrsching.online: Stadtebauliche Lenkung ist mit dem ,,34er” also nicht mdglich.
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Stadtebauliche Steuerung in 34er-Gebieten ist schwach

Simon: Die stadtebauliche Steuerung in reinen 34er-Gebieten ist relativ schwach ausgestaltet. Fir eine solche Steuerung
musste man auf Instrumente wie Satzungen nach der Bayerischen Bauordnung oder Bebauungsplane zurtickgreifen. Aber
ein Bebauungsplan verursacht Arbeit und er kostet Geld. AuBerdem kann gegen ihn geklagt werden. Und die Gemeinden
mussen sich auf Ebene der bauleitplanerischen Abwagung auch mit dem Interesse und dem Baurecht des
Grundstilickseigentiimers befassen.

herrsching.online: Verstehe ich es richtig, dass das Mal3 des Baurechts in unbeplanten 34er-Gebieten vom Mal3 der
Umgebungsbebauung abhangt? Fuhrt das nicht auch dazu, dass die Siedlungsstruktur schleichend wachst?

Simon: Der Paragraf 34 Baugesetzbuch hat in der Tat eine systemimmanente Tendenz zum langsamen Hochschaukeln.
Eine Stadt, eine Gemeinde, die ihre Entwicklung nur Uber den Paragraf 34 Baugesetzbuch steuert, wird sich Uber die
Jahrzehnte hinweg wahrscheinlich nachverdichten. Wenn Gebaude in der Umgebung wachsen oder Grundstiicke geteilt
werden, dann wachst auch das Baurecht der Nachbarn. Zwar langsam, aber eben doch systemimmanent.

herrsching.online Kann eine Gemeinde fur ein unbeplantes Areal ohne Baurecht neben einem 34er-Gebiet einen
neuen Bebauungsplan schaffen, der weniger Baurecht erlaubt, als wenn der 34er fur dieses Gebiet gelten wirde?

Kein Anspruch eines Siedlungsgebietes, dass das Nachbarareal nicht
uberplant wird

Simon: Den Stadten und Gemeinden steht ein sehr weites Planungsermessen zu. Es gibt demnach grundsatzlich keinen
Anspruch eines Siedlungsgebietes, dass das Nachbarareal nicht Giberplant wird oder mit einem bestimmten Baurecht
ausgestattet wird. Das ist vielmehr eine Frage der stadtebaulichen Erforderlichkeit und der Abwagung. Fahren Sie zum
Beispiel nur mal nach Miinchen: Man fahrt durch Obermenzing, durch Pasing, durch Laim und man merkt, dass die Hauser
immer héher werden. Sie kommen aus einem Gebiet mit Einfamilienhdusern, dann kommen Reihenh&auser, dann
mehrstockige Gebaude. Das ist stéadtebauliche Entwicklung. Die Gemeinde muss aber in dem Bebauungsplan begrinden,
warum sie eine planerische Entscheidung trifft. Mit anderen Worten: Ein Bebauungsplan muss also eine schlissige
stadtebauliche Begriindung enthalten. Etwas anders verhalt es sich bei der ,Uberplanung* von 34er-Gebieten. Dort besteht
ja bereits ein bestimmtes Baurecht. Mit diesem muss sich die Gemeinde bei einer méglichen ,Uberplanung” befassen. Ein
svermindern“ des Baurechts ist dabei an sehr strenge und komplexe Voraussetzungen gebunden.

herrsching.online: Einen Bebauungsplan aufzustellen, kostet also Arbeit, Zeit und auch Geld. Weil der Plan aber
allen Bauinteressenten genau sagt, was erlaubt ist und was nicht, gestaltet sich die Genehmigung oder die
Ablehnung eines Bauvorhabens doch dann viel einfacher?

Simon: Im Grunde ja. Nehmen wir zum Beispiel einen Wohngebietsbebauungsplan auf der Griinen Wiese: Die Gemeinde
hat darin eine Art Baukastenvorgabe, eine sogenannte. Festsetzungen, geschaffen, innerhalb derer sich der Antragsteller
dann bewegen darf. Die Bayerische Bauordnung kniipft mit dem sogenannten Genehmigungsfreistellungsverfahren auf
Genehmigungsebene daran an. Dieser Aspekt fiihrt aus stadtebaulicher Perspektive allerdings auch zu mehr
Gleichférmigkeit in Bebauungsplangebieten und zu einem Mehr an stadtebaulicher Individualitat in 34er-Gebieten.

herrsching.online: ... anders gewendet: Gleichférmigkeit versus Kraut- und Ruben?

Simon: Das ist die andere Seite der Medaille. Manche Architekten wirden Ihnen aber sagen, dass in 34er-Gebieten mehr
Kreativitat moglich ist.

herrsching.online: Manche Gemeinderate in nicht kreisfreien Staddtchen und Gemeinden beklagen sich, dass sie
nur eine irrelevante Vorinstanz sind, die eigentlich nichts zu bestimmen habe. Immer wieder ersetzt die
Baugenehmigungsbehérde des Landratsamts das gemeindliche Einvernehmen — der Bauwerber freut sich, die
gewahlten Gemeinderate sind frustriert. Warum hat der Gesetzgeber den Gemeinden so wenig Mitbestimmung
mitgegeben?
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Warum haben Gemeinden so wenig Mitbestimmung?

Simon: Dieser Gedanke wird regelmaf3ig an uns herangetragen. Ich kann den Gemeinden daher nur empfehlen, eine
aktive Rolle einzunehmen, soweit dies mdglich ist. Die moglichen Steuerungsinstrumente des Baugesetzbuchs und der
Bayerischen Bauordnung sollten geprift, sorgféltig abgewogen und nach Méglichkeit zum Einsatz gebracht werden.
Wenngleich mir bewusst ist, dass dies Kapazitaten bindet und gelegentlich auch auf Gegenwind st6f3t. Aber eine andere
Option haben die Gemeinden nicht.

herrsching.online: Herr Simon, wir bedanken uns fiir das Gespréach.
Category
1. Gemeinde

Date
27/08/2025
Date Created
29/02/2024

Page 3
29/02/2024
Ein Paragraf als Stadtebau-Monster?



