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Einleitung

Mit dem Zertifikatehandel soll ein wirksames Instrument geschaffen werden, um die Neuinan-
spruchnahme von Siedlungs- und Verkehrsflachen (SuV) in einem kontrollierten Prozess bun-
desweit auf ein definiertes Maf3 zu reduzieren. Das definierte Mal3 ist seit dem Jahr 2002 in der
Doppelstrategie des nationalen Nachhaltigkeitsrats beschrieben und umfasst neben dem 30-ha-
Ziel auch den Grundsatz Innen- vor Au3enentwicklung im Verhaltnis 3:1. Beide Teilziele sollen
bis zum Jahr 2020 erreicht werden. Eine wesentliche Aufgabe des Forschungsprojekts besteht
darin, schlussige Kriterien fir die Frage zu entwickeln, fir welche Arten der Flachenentwicklung
Zertifikate eingereicht werden mussen und fiir welche nicht. Um den Vorrang der Innenentwick-
lung vor der AuRenentwicklung zu bekréftigen, wurde der Standort einer Flachenentwicklung als
ein wesentliches Kriterium fur das Vorliegen einer Zertifikatpflicht in den Vordergrund geruckt:
Innerhalb eines definierten Siedlungsumfelds (dem sog. Innenentwicklungsbereich), sind samt-
liche Flachenentwicklungen von der Zertifikatpflicht befreit.

Das vorliegende Papier definiert die zentralen methodischen Begriffe und entwirft einen institu-
tionellen und prozeduralen Rahmen bei der Bestimmung der Zertifikatpflicht:

1 Kapitel 1 erlautert grundlegend, durch welche Planungsverfahren eine Zertifikatpflicht
ausgelost wird. Es wird ein Verfahrensweg zur Ermittlung und Kontrolle der Zertifikat-
pflicht beschrieben. Weiterhin wird die Frage diskutiert, welche bestehenden bzw. neu
zu schaffenden behordlichen Institutionen geeignet erscheinen, um den Zertifikatehan-
del zu koordinieren und inhaltlich zu steuern.

1 Kapitel 2 definiert den zentralen Begriff der Siedlungs- und Verkehrsflachen (SuV) im
Rahmen des Flachenhandels.

1 Kapitel 3 beschreibt die Kriterien fir den Innenentwicklungsbereich der Kommunen, in-
nerhalb dessen die Nachweispflicht fir Zertifikate entfallen soll.

1 In Kapitel 4 wird das Berechnungsverfahren erlautert, mit dem die Nachweispflicht fur
Zertifikate konkret ermittelt werden kann.

Die hier vorgestellte Methodik wird durch den engen Austausch mit den Modellkommunen so-

wie dem Umweltbundesamt wahrend der Projektlaufzeit Gberprift und gegebenenfalls ange-
passt.
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1 Grundlage, Ermittlung und Kontrolle der Zertifikatpflicht
1.1 Zertifikatpflichtige Planungsverfahren

Die Zertifikatpflicht wird nicht durch den physischen Akt der Umgestaltung einer Flache ausge-
I6st, sondern durch dessen verbindliche planungsrechtliche Vorbereitung. Dies betrifft auf
kommunaler Ebene die verbindliche Bauleitplanung in Form von Bebauungsplanen und stadte-
baulichen Satzungen. Planfeststellungsverfahren fir Infrastrukturplanungen des Bundes und
der Lander werden in einem moglichen Flachenhandelssystem nicht direkt gesteuert, sondern
durch die Einrichtung eines Monitoringsystems systematisch erfasst (siehe Informationspapier
Nr. 2).

Die Zertifikatpflicht betrifft samtliche kommunalen Planungsverfahren, durch die die Vor-
aussetzungen fur die Zulassigkeit von Siedlungs- und Verkehrsflachen im AulR3enbereich
geschaffen werden. Planungsverfahren, deren Geltungsbereich im Innenentwicklungsbereich
einer Stadt oder Gemeinde liegen, sind von der Zertifikatpflicht ausgenommen (vgl. hierzu Kapi-
tel 3). Sollte der Geltungsbereich einer Planung sowohl teilweise im Innenentwicklungsbereich
als auch im AuRenbereich liegen, so werden nur die im AuRenbereich festgesetzten Flachen
zur Ermittlung der Zertifikatpflicht herangezogen.

Tabelle 1 zeigt, dass prinzipiell alle Planungsverfahren der verbindlichen Bauleitplanung
(BauGB) sowie Satzungen nach 834 und 835 BauGB eine Zertifikatpflicht nach sich ziehen
kénnen." In der Praxis werden einige Verfahrensarten jedoch nur in Ausnahmefallen fiir den
Zertifikatehandel relevant sein (z.B. Bebauungsplan der Innenentwicklung u.a., Einzelheiten
siehe Tabelle 1). Um Ausweichreaktionen auf bestimmte Planungsverfahren zu vermeiden, er-
scheint es sinnvoll, generell samtliche Verfahrensarten hinsichtlich der Zertifikatpflicht zu prufen.
Der mengenmaRig bedeutsamste Teil der durchgefiihrten Planungsverfahren durchlauft den
,hormalen® Verfahrensgang fur Bebauungspléne nach BauGB. Es ist zu erwarten, dass dieser
Verfahrensgang auch fiir den Zertifikatehandel eine mengenmaRig herausragende Bedeutung
haben wird. Bebauungsplananderungen oder -erweiterungen gelten als ,normale“ Bebauungs-
planverfahren und kénnen daher ebenfalls eine Zertifikatpflicht nach sich ziehen.

Die Zertifikatpflicht betrifft alle genannten Planungsverfahren ab einem bestimmten, noch fest-
zulegenden Stichtag. Im Modellversuch gilt der Stichtag 01.01.2014. Planungen, die vor diesem
Stichtag Rechtskraft erlangt haben, l16sen, auch bei ihrer Umsetzung, keine Zertifikatpflicht aus.

1

Eine Ausnahme ist die sog. ,Klarstellungssatzung“ (§34 (4) Satz 1 Nr. 1 BauGB), die lediglich deklara-
torischen Charakter hat und keine neuen Bauflachen im Auf3enbereich begriinden kann. Die vorberei-
tende Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung etc.) bleibt vom Zertifikatesystem unberihrt.
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Tabelle 1: Ubersicht zu den zertifikatpflichtigen Planungsverfahren

Planverfahren

Typische Anwendungsféalle

Zertifikatpflicht /
Anmerkungen

.Normales”
Bebauungs-
planverfahren
nach BauGB

Samtliche Nutzungsarten nach BauNVO

Ja, sofern das Plange-
biet ganz oder teilweise
aulRerhalb des Innenent-
wicklungsbereichs liegt.

Vorhaben- und
ErschlieRungs-
plan

(812 BauGB)

Typische Anwendungsfalle sind Biro- und Wohnungs-
bauprojekte mit einer gewissen stadtebaulichen Ver-
dichtung. Die Projektstandorte befinden sich haufig - aber
nicht zwingend — im Innenentwicklungsbereich.

Ja, sofern das Plange-
biet ganz oder teilweise
auRerhalb des Innenent-
wicklungsbereichs liegt.

Vereinfachtes
Bebauungs-

planverfahren
(813 BauGB)

Das vereinfachte Bebauungsplanverfahren findet nur bei
geringfiigigen Anderungen und Ergénzungen von Bebau-
ungspléanen bzw. bei kleineren Projekten in einem Gebiet
nach §34 BauGB Anwendung. Eine Zertifikatpflicht kann
lediglich im Fall einer Bebauungsplan-Erganzung entste-
hen, sofern sich diese in den Au3enbereich hinein er-
streckt.

Ja, sofern das Plange-
biet ganz oder teilweise
aulRerhalb des Innenent-
wicklungsbereichs liegt.
Wird in der Praxis nur in
Ausnahmefallen zertifi-
katpflichtig sein.

Bebauungspla-
ne der Innen-
entwicklung
(813a BauGB)

Das beschleunigte Bebauungsplanverfahren findet i.d.R.
bei MaBnahmen Anwendung, die sich zwar in einem Gebiet
nach §34 BauGB befinden, die aufgrund ihrer Projekt-
dimension aber eines Bebauungsplanverfahrens bedurfen.
Da der 813a BauGB unter bestimmten Umsténden auch bei
AulRenbereichsflachen im Innenbereich und bei kleineren
Arrondierungen am Siedlungsrand angewandt werden
kann, kann eine Zertifikatpflicht nicht grundséatzlich ausge-
schlossen werden.

Ja, sofern das Plange-
biet ganz oder teilweise
aul3erhalb des Innenent-
wicklungsbereichs liegt.
Wird in der Praxis nur in
Ausnahmefallen zertifi-
katpflichtig sein.

Satzung nach
8§34 (4) Satz 1
Nr. 2

Die sog. ,Entwicklungssatzung“ schafft Baurecht im Au-
Benbereich. Typischer Fall ist eine Baullicke innerhalb einer
Splittersiedlung. Der rechtliche Rahmen ist eng umrissen,
der mengenmalige Umfang ist eher gering.

Ja.

Das Plangebiet liegt
i.d.R. auRerhalb des
Innenentwicklungs-

bereichs.

Satzung nach
8§34 (4) Satz 1
Nr. 3

Die sog. ,Erganzungssatzung“ schafft Baurecht auf Auf3en-
bereichsflachen, die in engem Zusammenhang mit dem
Innenbereich stehen. In kleineren Gemeinden kénnen auf
diese Weise Baugebiete von nicht unerheblichem Ausmalf}
entstehen.

Ja.

Das Plangebiet liegt
i.d.R. auRerhalb des
Innenentwicklungs-

bereichs.

Satzung nach
835 (6)

Die sog. ,Aullenbereichssatzung® erleichtert die Errichtung
von nicht-privilegierten Vorhaben im Auf3enbereich. Der
rechtliche Rahmen ist eng umrissen, der mengenmafige
Umfang ist eher gering.

Ja.

Das Plangebiet liegt
regelmanig aulRerhalb
des Innenentwicklungs-
bereichs.

Satzung nach
834 (4) Satz 1
Nr. 1

Die sog. ,Klarstellungssatzung“ dient nicht zur Schaffung
von neuen Bauflachen im AulRenbereich, sondern stellt den
unbeplanten Innenbereich nach 8§34 lediglich deklaratorisch
fest.

Nein
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1.2 Ermittlung und Kontrolle der Zertifikatpflicht

Es wird vorgeschlagen, die Ermittlung und die Kontrolle der Zertifikatpflicht durch eine entspre-
chende Anderung des BauGB unmittelbar in die Planungsverfahren einzubetten und damit zu
einer Voraussetzung fur die Erlangung der Rechtskraft zu machen. Die Ermittlung der Zertifikat-
pflicht kénnte Bestandteil der Begriindung werden, die jedem Planungsverfahren ohnehin bei-
gefugt werden muss (82 BauGB). Der Aufwand fur die Ermittlung der Zertifikatpflicht fallt in An-
betracht der Gesamtkosten eines Planungsverfahrens kaum ins Gewicht.

Die Aufgabe der Prifung der Zertifikatpflicht sollte bei den jeweils fur die Kommune zustandigen
hoheren Verwaltungsbehtrden angesiedelt werden. 1.d.R. sind dies die Kreise, Landkreise, Be-
zirksregierungen bzw. Gbergeordnete Behérden auf Landesebene. Fir die bundesweite Zu-
sammenfuhrung und die Verwaltung der Zertifikate-Konten sollte eine Stelle eingerichtet wer-
den, die z.B. bei einer der fachlich geeigneten Bundesbehdérden (Umweltbundesamt, Bundes-
amt fir Bauwesen und Raumordnung) angegliedert werden kdénnte (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Verwaltung der Zertifikate

Aufgaben der bundesweiten Koordinierungsstelle:

- Einrichtung und Betrieb einer Zertifikate-Datenbank
Bundesweite Koordinierung - Einrichtung und Betrieb einer Zertifikate-Borse

- Widerspruchs- bzw. Schlichtungsstelle im Konfliktfall

- Formulierung und Aktualisierung der Beurteilungskriterien
fur die Berechnung der Zertifikatpflicht

A A A A A

Mittgilung

Aufgaben der héheren Verwaltungsbehorden:

Hohere Venwaltun ok behorden - Prifung der von den Kommunen berechneten Zertifikats-

pflicht auf Plausibilitat
A A A A A - Mitteilung an die bundesweite Koordinationsstelle

Pr qumg

Mitteijung

v v v v ‘L
|:| :I |:| — :I D |:| Aufgaben der Kommunen:
I:I :I I:I :I I:I I:I - Ermittlung der Hohe der Zertifikatpflicht

Folgender Ablauf ware denkbar: Die Kommune ermittelt innerhalb eines Planungsverfahrens
die Hohe der Zertifikatpflicht fiir eine bestimmte Planung und leitet das Ergebnis im Rahmen der
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an die zustandige héhere Verwaltungsbehérde wei-
ter. Die hohere Verwaltungsbehorde prift das Ergebnis auf Plausibilitat und teilt der bundeswei-
ten Koordinierungsstelle die Anzahl der nachzuweisenden Zertifikate mit. Die bundesweite Ko-
ordinierungsstelle bucht die félligen Zertifikate aus der Datenbank aus und gibt eine Rickmel-
dung an die héhere Verwaltungsbehodrde. Um Fehlanreize zu vermeiden sollte eine Regelung
dafir gefunden werden, dass die Zertifikatpflicht nicht durch Vorab-Genehmigungen auf Grund-
lage von 8§33 BauGB umgangen werden kann.
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2 Siedlungs-und Verkehrsflachen (SuV)
2.1 Definition

Als Siedlungs- und Verkehrsflachen (SuV) gelten samtliche Nutzungen, die im Nutzungsarten-
verzeichnis der Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der Lander der Bundesre-
publik Deutschland (AdV), Stand 1991, als solche verzeichnet sind (s. Tabelle 2). Das Nut-
zungsartenverzeichnis des AdV bildet die methodische Grundlage flr den Indikatorenbericht
des Statistischen Bundesamtes, der in regelmafiger Folge tuber den Stand der nachhaltigen
Entwicklung in Deutschland berichtet. Deshalb wird das Nutzungsartenverzeichnis des AdV
auch als Beurteilungsgrundlage fur das Flachenhandelssystem vorgeschlagen.

Nach dem Nutzungsartenverzeichnis gehoren im Grunde samtliche Nutzungsarten zu den SuV,
die im engeren Sinne Menschen zu Siedlungszwecken dienen bzw. als eine unmittelbare Folge
der Siedlungstatigkeit einzustufen sind. Ausgenommen von diesem Prinzip sind landwirtschaftli-
che Flachen, Waldflachen und Wasserflachen, unabhéngig davon, wie stark sie anthropogen
Uberformt sind. Um das Flachenhandelssystem nicht zu Uberfrachten, soll innerhalb der Katego-
rien ,SuV* bzw. ,Nicht-SuV* qualitativ nicht weiter unterschieden werden. Eine weitere Unter-
scheidung ist auch im Nutzungsartenverzeichnis nicht vorgesehen. Es kommt fiir die Beurtei-
lung also allein auf die Hauptnutzung einer Flache an. Weitere mogliche Kriterien fur eine tie-
fergehende Beurteilung der Flachenqualitat, wie z.B. Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Ver-
siegelungsgrad oder Freiraum-Qualitat etc., bleiben unbeachtlich.

Bei rechtskraftig Uberplanten Flachen gilt, unabhéangig von der tatsachlich vorzufindenden Nut-
zung, immer die rechtskraftige Festsetzung als ausschlaggebend fur die Einstufung als SuV
oder Nicht-SuV, da hier davon ausgegangen wird, dass eine giiltige kommunale Planung auch
umgesetzt wird.

Tabelle 2: Auszug aus dem Nutzungsartenverzeichnis der Arbeitsgemeinschaft der Ver-
messungsverwaltungen der Lander der Bundesrepublik Deutschland (AdV), Stand 1991

Nutzungsarten, die zur Siedlungs- und Verkehrsflache gehéren

Nutzungsartenschlussel Bezeichnung der Nutzungsart
100/200 Gebaude- und Freiflache
110 Gebaude- und Freiflache offentliche Zwecke
130 Gebéaude- und Freiflache Wohnen
140 Gebaude- und Freifldéche Handel und Dienstleistungen
170 Gebédude- und Freiflache Gewerbe und Industrie
250/260 Gebédude- und Freiflache zu Ver- und Entsorgungsanlagen
270 Gebaude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft
280 Gebéaude- und Freiflache Erholung
290 Gebaude- und Freiflache ungenutzt
300 Betriebsflache
320 Betriebsflache Halde
330 Betriebsflache Lagerplatz
340/350 Betriebsflache Ver- und Entsorgungsanlage
400 Erholungsflache
410 Sportflache
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420 Griinanlage

430 Campingplatz

500 Verkehrsflache

510 Strale

520 Weg

530 Platz

540 Bahngelédnde

550 Flugplatz

560 Schiffsverkehr (Anlagen zu Lande)
590 Verkehrsbegleitflache
940 Friedhof

Nutzungsarten, die nicht zur Siedlungs- und Verkehrsflache gehéren

Nutzungsartenschlissel Bezeichnung der Nutzungsart

310 Betriebsflache Abbauland
600 Landwirtschaftsflache
610/620/630 Ackerland, Griinland, Gartenland
650 Moor, Heide
670 Obstanbauflache
680 Landwirtschaftliche Betriebsflache
690 Brachland
700 Waldflache
710/720/730 Laub-, Nadel-, Mischwald
740 Gehdlz
760 Forstwirtschaftliche Betriebsflache
800 Wasserflache
810 Fluss
820/830 Kanal, Hafen
840/850/860 Bach, Graben, See, Kiistengewasser
890 Sumpf
900 Flachen anderer Nutzung
950 Unland

De f i niStedlungs-ynd Verkehrsflache" (Quelle: Nutzungsartenverzeichnis der Arbeitsgemeinschaft

der Vermessungsverwaltungen der Lander der Bundesrepublik Deutschland (AdV), Stand 1991):

Summe mehrerer sehr heterogener Nutzungsarten, die durch eine Uberwiegend siedlungswirtschaftliche bzw.

siedlungswirtschaftlichen Zwecken dienende Ergéanzungsfunktion gekennzeichnet sind. Sie setzt sich aus der

Gebaude- und Freiflache, der Betriebsflache (ohne Abbauland), der Erholungsflache, der Verkehrsflache und der

Flache fir Friedhéfe zusammen. Sie kann keineswegs mit dem Begriff ,versiegelt® gleichgesetzt werden, da sie

einen nicht quantifizierbaren Anteil von nicht bebauten und nicht versiegelten Frei- und Grunflachen enthélt.
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2.2 Bebauungsplan-Festsetzungen und ihre regelhafte Einstufung im Rahmen

des Zertifikatehandels

Eine zwingende Voraussetzung fir die Entstehung der Zertifikatpflicht besteht in einer rechts-
kraftigen Festsetzung in einem Bebauungsplan bzw. einer Satzung nach 8§34 BauGB (siehe
Abschnitt 1.1). Im Rahmen eines Planungsverfahrens werden fir die Flachen im Geltungsbe-
reich der Planung Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen. Nur wenn eine Festsetzung die
Zulassigkeit von Siedlungs- und Verkehrsflachen bestimmt, ist die Voraussetzung gegeben,
dass eine Zertifikatpflicht entstehen kann (vgl. Abbildung 5: Entstehung der Zertifikatpflicht).

Tabelle 3 listet alle wesentlichen im BauGB bzw. der BauNVO vorgesehenen flachenbezoge-
nen Festsetzungen auf und definiert, wie diese im Rahmen des Flachenhandels regelhaft ein-
zustufen sind. Die Reihenfolge in der Tabelle ist der Planzeichenverordnung entnommen. Den
einzelnen Festsetzungen werden typische Nutzungsarten aus dem Nutzungsartenverzeichnis
der AdV (vgl. Tabelle 2) zugeordnet, die bei Umsetzung der Festsetzung als tatsachliche Nut-
zung zu erwarten sind. Daraus ergibt sich die regelhafte Einstufung, ob eine Festsetzung zu
einer Siedlungs- und Verkehrsflache (SuV) fuhrt, oder nicht (hier bezeichnet als ,Nicht-SuV*).
Von dieser Regelhaftigkeit abweichende Einzelfélle sind im Berechnungsverfahren gesondert
zu begrunden. Trifft ein Bebauungsplan fur eine Flache keine Festsetzung, so entsteht auch
keine Zertifikatpflicht.

Tabelle 3: Bebauungsplan-Festsetzungen und ihre regelhafte Einstufung

Bebauungsplan—Festsetzung2 Typische Nutzungsarten gemaf Nut- Regelhafte
zungsartenverzeichnis (Beispiele) Einstufung
1.1.1 Kleinsiedlungsgebiete Gebaude- und Freiflache Wohnen (130) Siedlungs-
und Verkehrsflache
(Suv)
1.1.2 Reine Wohngebiete Gebaude- und Freiflache Wohnen (130) SuV
1.1.3 Allgemeine Wohngebiete Gebaude- und Freiflache Wohnen (130) u.a. | SuV
1.1.4 Besondere Wohngebiete Gebaude- und Freiflache Wohnen (130) u.a. | SuV
1.2.1 Dorfgebiete Gebaude- und Freiflache Wohnen (130); suv?
Gebaude- und Freifl. Mischnutzung mit Woh-
nen (210); Gebaude- und Freiflache Land-
und Forstwirtschaft (270); Geb&aude- und
Freiflache Gewerbe und Industrie (170) u.a.
1.2.2 Mischgebiete Gebdaude- und Freifl. Mischnutzung mit Woh- | SuV
nen (210)
1.2.3 Kerngebiete Gebéaude- und Freifl. Handel und Dienstleis- SuVv
tungen (140) u.a.
1.3.1 Gewerbegebiete Gebaude- und Freiflache Gewerbe und In- SuVv
dustrie (170)

% Die Reihenfolge der Festsetzungen in der Tabelle entspricht der Systematik der Planzeichenverordnung

(PlanzVvO).

% Landwirtschaftliche Gebaude und die ihnen direkt zuzuordnenden Flachen gehoren zur Gebaude- und
Freiflache Land- und Forstwirtschaft (270).
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1.3.2 Industriegebiete Gebaude- und Freiflache Gewerbe und In- SuVv
dustrie (170)
1.4.1 Sondergebiete, die der Gebaude- und Freiflache Wohnen (130); suv*
Erholung dienen Campingplatz (430) u.a.
1.4.2 Sonstige Sondergebiete Gruinanlage (420); Gebaude- und Freiflache Ssuv®
Handel und Dienstleistungen (140); Ge-
baude- und Freiflache o6ffentliche Zwecke
(120); Schiffsverkehr (560); Gebaude- und
Freiflache zu Versorgungsanlagen (250) u.a.
4.1 Flachen fiir den Gemeinbe- | Gebaude- und Freiflache &ffentliche Zwecke | Suv®
darf (110)
4.2 Flachen fir Sport- und Gebaude- und Freiflache Erholung (280); SuVv
Spielanlagen Sportflache (410)
5.1.1 Autobahnen und auto- StralRe (510) SuVv
bahné&hnliche Strallen
5.1.2 Sonstige Uberértliche und StralRe (510) SuVv
ortliche HauptverkehrsstralR3en
5.2.1 Bahnanlagen Bahngelande (540) SuV
5.4 Umgrenzung der Flachen fir | Flugplatz (550) SuVv
den Luftverkehr
6.1 StraBenverkehrsflachen Stral3e (510); Weg (520); Platz (530) SuVv
6.3 Verkehrsflachen besonderer | Stral3e (510); Weg (520); Platz (530) Suv
Zweckbestimmung
7 Flachen fur Versorgungsanla- | Gebaude- und Freiflache zu Ver- SuVv
gen, fur die Abfallentsorgung sorgungsanlagen (250); Gebaude- und Frei-
und Abwasserbeseitigung sowie | flache zu Entsorgungsanlagen (260); Be-
fur Ablagerungen triebsflache Halde (320); Betriebsflache La-
gerplatz (330)
8 Hauptversorgungs- und Betriebliche Versorgungsanlage (340); Be- SuVv’
Hauptabwasserleitungen triebliche Entsorgungsanlage (350)
9 Grunflachen Sportflache (410); Grunanlage (420)% Cam- | SuVv®
pingplatz (430); Friedhof (940)
10.1 Wasserflachen Wasserflache (800) Nicht-Suv*

Wochenendhaus- und Ferienhausgebiete zahlen zur Gebaude- und Freiflache Wohnen (130). Cam-

pingplatzgebiete zéhlen zur Erholungsflache/Campingplatz (430).

Sonstige Sondergebiete nach 811 BauGB dienen i.d.R. zur Festsetzung groRerer Gebaudekomplexe.
Es ist aber auch mdglich, Nutzungen als Sonstige Sondergebiete festzusetzen, die zumindest teilweise
als Grunanlage (420) gelten kénnen (z.B. Golfplatz, Sport-Leistungszentrum etc.).

Freiflachen und Sportflachen, die raumlich einer Schule, Klinik 0.4. zuzuordnen sind, gehdéren zur Ge-
baude- und Freiflache 6ffentliche Zwecke (110).

Ausschlaggebend ist die voraussichtliche tatsachliche Nutzung der betreffenden Bodenflache. Beispiel
Stromleitung: Sofern eine standortiibliche Nutzung der Bodenflache, z.B. als landwirtschaftliche Flache,
nicht beeintrachtig wird, so ist diese tatsachliche Bodennutzung fir die Beurteilung ausschlaggebend.
Die Aufstellflache der Strommasten hingegen z&hlt zu den SuV.

Dauerkleingérten, die im Sinne des BauGB i.V.m. dem Bundeskleingartengesetz genutzt werden, zéh-
len zu den Grunanlagen (420).

Private Griinflachen sind nach ihrer Zweckbestimmung zu beurteilen. Ist diese nicht néher definiert,
zahlen die privaten Grunflachen analog zu den 6ffentlichen Grinflachen zu den SuV.
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10.2 Umgrenzung von Flachen Gebaude- und Freiflache zu Versorgungsan- | SuV

fur die Wasserwirtschaft, den lagen (250); Gebaude- und Freiflache zu
Hochwasserschutz und die Re- Entsorgungsanlagen (260)

gelung des Wasserabflusses

10.3 Umgrenzung der Flachen | Waldflache (700); Wasserflache (800) Nicht-Suv*™
mit wasserrechtlichen Festset-

zungen

11.1 Flachen fur Aufschiittungen | Flachen anderer Nutzung (900) suv*

11.2 Flachen fur Abgrabungen | Flachen anderer Nutzung (900) suv*®®

11.2 Flachen fir die Gewinnung | Betriebsflache Abbauland (310) Nicht-Suv**
von Bodenschatzen

12.1 Flachen fir die Landwirt- Landwirtschaftsflache (600) Nicht-SuV
schaft

12.2 Flachen fur Wald Waldflache (700) Nicht-SuVv*°
13.1 Umgrenzung von Flachen Waldflache (700) u.a. Nicht-SuV
fur MalRnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

13.3 Umgrenzung von Schutz- z.B. LSG, NSG u.a. Nicht-Suv*®
gebieten und Schutzobjekten im

Sinne des Naturschutzrechts

15.5 Mit Geh-, Fahr- und Lei- Gebaude- und Freiflache zu Versorgungsan- | Suv'’

tungsrechten zu belastende
Flachen

lagen (250); Gebaude- und Freiflache zu
Entsorgungsanlagen (260) u.a.

10 Betrifft samtliche Wasserflachen, die nicht Bestandteil von technischen Anlagen sind, die zum Zwecke
der Ver- und Entsorgung und zur Regelung des Wasserabflusses errichtet wurden (z.B. Regenriickhal-

tebecken).

1 Ausschlaggebend ist die voraussichtliche tatsachliche Nutzung. Ein bewaldetes Schutzgebiet um eine
Wasserentnahmestelle ware bspw. als Waldflache (700) anzusehen.
2 Die Festsetzung ,Flachen fur Aufschittungen® ist in der Praxis kaum relevant. Sie betrifft von Men-
schenhand geschaffene, kinstliche Erhéhungen der Erdoberflache (vgl. Schwier 2002: 1505f), die im
Gegensatz bspw. zur Betriebsflache Halde (320) auf Dauer angelegt sind. Ein weiteres Merkmal ist die
Eigenstandigkeit der Aufschittung. Ein Rodelberg innerhalb einer Griinanlage bspw. zahlt zur Grinan-
lage und wird nicht als gesonderte Nutzungsart bezeichnet. Das Nutzungsartenverzeichnis kennt keine
geeignete allgemeine Einordnung fur Aufschittungen. Ausschlaggebend fur die Einordnung als SuV
oder Nicht-SuV ist die zu erwartende tatsachliche Nutzung im Einzelfall.
13 Die Festsetzung ,Flachen fiir Abgrabungen® ist in der Praxis ebenfalls kaum relevant. Sie betrifft von
Menschenhand geschaffene Senken, Einschnitte und Locher (vgl. Schwier: 1506f), umfasst dabei aber
nicht den Abbau von Bodenschéatzen (ebd.). Das Nutzungsartenverzeichnis kennt keine geeignete all-
gemeine Einordnung fur Abgrabungen. Ausschlaggebend fiur die Einordnung als SuV oder Nicht-SuV
ist die zu erwartende tatsachliche Nutzung im Einzelfall.
4 Der Einzelfall ist zu prufen. Flachenanteile, die der Unterbringung von oberirdischen baulichen Anlagen

dienen, zadhlen zu den SuV.

15 Eine Festsetzung als ,Flachen fir Wald* fiihrt regelmafig zu der Beurteilung ,Nicht Bestandteil der
SuV*, auch wenn als Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage® 0.4. beigefiigt ist.

18 Eine Kennzeichnung als Landschaftsschutzgebiet (LSG) oder Naturschutzgebiet (NSG) oder ver-
gleichbar, fuhrt regelmafig zu einer Einstufung als ,Nicht Bestandteil der SuV*“. Dies umfasst auch dem
Schutzzweck untergeordnete bauliche Anlagen etc. Ausnahmsweise kénnen Flachen innerhalb einer
solchen Umgrenzung als SuV beurteilt werden, sofern diese eindeutig den SuV zuzuordnen sind und
aufgrund ihrer Grof3e oder Bedeutung einen eigenstandigen Nutzungscharakter aufweisen.
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15.6 Umgrenzung der Flachen
fur besondere Anlagen und Vor-
kehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

(920)

Verkehrshegleitflache (590); Schutzflache

Suv

15.12 Umgrenzung der Flachen,
deren Boden erheblich mit um-
weltgefédhrdenden Stoffen belas-

tet sind

nis der AdV nicht erwahnt

Sog. ,Altlasten®, im Nutzungsartenverzeich-

Suv

2.3 Beispiele

Tabelle 4: Ausgewahlte Nutzungen und ihre regelhafte Einstufung

Angestrebte
Nutzung

Planungsverfahren/Anmerkung

Regelhafte Einstufung

Biogasanlage

Je nach Art und Lage des Einzelfalls
besteht ein Genehmigungsanspruch
als privilegiertes Vorhaben geman
835 (1) Nr. 6 oder (betrifft i.d.R. gro-
Rere Anlagen) die Genehmigungs-
grundlage kann durch einen Bebau-
ungsplan geschaffen werden (z.B.
~sondergebiet erneuerbare Ener-
gien®).

SuV; Die zu erwartende tatséchliche
Nutzung ist einzustufen als ,Gebaude
und Freiflache zu Versorgungsanlagen
(250)°

Windkraftanlage

Sofern offentliche Belange nicht ent-
gegenstehen, besteht ein Genehmi-
gungsanspruch als privilegiertes Vor-
haben gemaf 8§35 (1) Nr. 5. In der
Praxis werden aber auch Bebauungs-
plane mit der Festsetzung ,Sonderge-
biet fir Windkraftanlagen® aufgestellt.

Teilweise SuV; Es ist nach der voraus-
sichtlichen tatsachlichen Nutzung der
betreffenden Bodenflachen zu diffe-
renzieren. Die Standflachen der Wind-
kraftanlagen, deren Zu- und Abfahrts-
wege und sonstige Flachen, deren
Nutzung als ,Betriebsflache Versor-
gungsanlage (340)“ einzustufen ist,
zéhlen als SuV, deren standortiibliche
Nutzung, z.B. als landwirtschaftliche
Flache, nicht beeintrachtigt wird, zéh-
len hingegen nicht zu SuV.

Freiflachen-
Photovoltaikanlage

Bedarf regelmaRig einer entsprechen-
den Festsetzung in einem Bebau-
ungsplan (z.B. ,Sondergebiet fiir An-
lagen zur Erzeugung von Strom aus
erneuerbaren Energien — Sonnen-

SuV; Die zu erwartende tatséchliche
Nutzung ist als ,Betriebsflache Versor-
gungsanlage (340)" einzustufen.

17

Die Flachen kénnen nur dann als SuV angesprochen werden, wenn die zu erwartende tatsachliche

Nutzung oberirdisch und in einer eigenstandigen, von der Umgebung unabhéngigen Art und Weise in

Erscheinung tritt.
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energie®)

Sportplatz

Bedarf regelméRig einer entsprechen-
den Festsetzung in einem Bebau-
ungsplan (z.B. ,Flachen fir Sportanla-
gen“ mit unterschiedlichen Zweckbe-
stimmungen)

SuV; Die zu erwartende tatsachliche
Nutzung ist als ,Sportflache (410)“ ein-
zustufen.

Campingplatz

Bedarf regelméRig einer entsprechen-
den Festsetzung in einem Bebau-
ungsplan (z.B. ,Sondergebiet Cam-
pingplatzgebiet®)

SuV; Die zu erwartende tatsachliche
Nutzung ist als ,Campingplatz (430)*
einzustufen.

Kleingartenanlage

Bedarf regelméRig einer entsprechen-
den Festsetzung in einem Bebau-
ungsplan (z.B. ,Grinflachen® mit der
Zweckbestimmung ,Dauerkleingar-
ten®); In engen rechtlichen Grenzen
ist die Errichtung von Kleingarten
auch nach §35 als ,Sonstige Vorha-
ben* zulassig.

SuV; Die zu erwartende tatsachliche
Nutzung ist als ,Grliinanlage (420)“
einzustufen.

Gartenbaubetrieb

Genehmigungsféhig als privilegiertes
Vorhaben nach §35 BauGB oder im
Rahmen eines Bebauungsplan-
Verfahrens z.B. in einem Dorfgebiet
(MD) oder einem Kleinsiedlungsge-
biet.

Der baulich und technisch gepragte
Teil der Nutzung ist als ,Gebaude- und
Freiflache Land- und Forstwirtschaft
(270)* und damit als SuV einzustufen.
Ein angrenzender Freilandbereich
hingegen, soweit er in seinem Wesen
der landwirtschaftlichen Urproduktion
nahekommt, ist als landwirtschaftliche
Flache einzustufen und damit als
Nicht-SuV.

Gartenland

Festsetzung z.B. als ,Private Grinfla-
che* mit entsprechender Zweckbe-
stimmung.

Nicht SuV, sofern eine Einstufung als
»Gartenland (630)“ moglich ist. Zur
Unterscheidung von einer Kleingarten-
anlage sollte aus den Festsetzungen
hervorgehen, dass die tUberbaubare
Grundsticksflache auf maximal 5%, in
Ausnahmeféllen bis max. 7,5% der
Grundstiicksflache begrenzt ist und
neben den Nutzparzellen keine bauli-
chen Gemeinschaftsanlagen vorliegen.

Dauergrasland,
Streuobstwiese,
Baumschule

Festsetzung z.B. als ,,Grunflache” mit
entsprechender Zweckbestimmung.

Nicht-SuV, sofern eine Einstufung
»Grunland (620) ,Obstanbauflache
(670)“ oder ,Landwirtschaftliche Be-
triebsflache (680)“ mdglich ist.

Naturschutzfachliche
MaflRnahmenflachen
(Ausgleichsflachen)

Umgrenzung von Flachen fir MaR3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Nicht-SuV
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3 Der Innenentwicklungsbereich
3.1 Definition des Innenentwicklungsbereichs

Um den Vorrang der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung zu starken und die Entwick-
lung auf stadtebaulich integrierten Flachen zu férdern, wird ein Innenentwicklungsbereich defi-
niert, innerhalb dessen samtliche Planungen von der Zertifikatpflicht befreit sind. Entwicklungen
auRRerhalb des Innenentwicklungsbereichs sind dagegen zertifikatpflichtig, wobei bereits beste-
hende Vornutzungen fir Siedungszwecke bei der Berechnung der Zertifikatpflicht bertcksichtigt
werden (siehe Abschnitt 4.2). Der hier verwendete Begriff des Innenentwicklungsbereichs geht
bewusst Uber den rechtlich definierten Begriff des Innenbereichs nach § 34 BauGB hinaus, der
im Wesentlichen auf die hochbauliche Erscheinung der Siedlungs- und Verkehrsflachen abhebt.
Stadtebaulich integrierte Brachflachen oder Konversionsflachen, die mangels hochbaulicher
Pragung im bauplanungsrechtlichen Sinne nicht zwingend dem Innenbereich einer Gemeinde
zuzuordnen sind, gelten im Rahmen des Flachenhandels als Bestandteil des Innenentwick-
lungsbereichs. Das Merkmal einer ,stadtebaulich integrierten Lage® gilt dann als erfullt, wenn
eine Flache von ,§34-Flachen“ umschlossen wird.

Der Innenentwicklungsbereich umfasst demnach im Kern die ,im Zusammenhang bebaute Orts-
teile* nach §34 BauGB*®. Zudem werden dem Innenentwicklungsbereich bestimmte Flachen
zugeordnet, die von ,im Zusammenhang bebauten Ortsteilen umschlossen sind. Hierbei han-
delt es sich um

1. Flachen, die als Siedlungs- und Verkehrsflache einzustufen sind und die dabei komplett
von einem ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil* umschlossen werden, sowie

2. Flachen, die als Siedlungs- und Verkehrsflache rechtskréftig festgesetzt sind und kom-
plett von einem ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil“ umschlossen werden.

3. Flachen, die nicht als Siedlungs- und Verkehrsflache genutzt werden, sofern sie kom-
plett von einem ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil“ umschlossen werden und unter-
halb einer Erheblichkeitsschwelle von 5.000 gm verbleiben®® (vgl. hierzu auch Abschnitt
3.2, Abbildung 4).

Zu 1: Hierbei handelt es sich z.B. um Brachflachen oder Konversionsflachen, deren unterge-
ordnete hochbauliche Pragung bei einer Neuentwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich macht.

Zu 2: Dies betrifft z.B. Bebauungspléane, die SuV festsetzen, aber noch nicht umgesetzt sind.
Aufgrund der integrierten Lage und der bereits eingetretenen rechtlichen Situation, dass die
Flachen fir eine SuV-Nutzung vorgesehen sind, zahlen die entsprechenden Flachen mit zum

® Ein ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ zeichnet sich zum einen durch das Vorhandensein eines

Ortsteils aus, und zum zweiten durch eine Baustruktur, die in hinreichendem Male den ,Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehdorigkeit* vermittelt (vgl. hierzu z.B. BVerwG 4 C 31.66, Urteil v.
06.11.1968). Ein Ortsteil im Sinne des §34 (1) Satz 1 BauGB ist jeder Bebauungskomplex im Gebiet
einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Aus-
druck einer organischen Siedlungsstruktur ist (vgl. ebd.).

In Ausnahmefallen kdnnen auch landwirtschaftlich 0.4. genutzte Nicht-SuV, die gréRer als 5.000 gm
sind, als Bestandteil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils beurteilt werden (z.B. als Baullicke)
und damit auch zu den SuV gezahlt werden, sofern sie von ihrer baulichen Umgebung unzweifelhaft
mitgepragt werden.

19

Flachenhandel-Informationspapier Nr. 3 Seite 15 von 24



Planspiel Flachenhandel

Innenentwicklungsbereich hinzu und l6sen auch bei einer Neuplanung keine Zertifikatpflicht
20
aus.

Zu 3: Mit einem Schwellenwert von 5.000 gm soll die Beurteilung der Flachensituation verein-
facht werden, indem Flachen, die, gemessen an ihrem Umfeld, keinen ausgepragten eigenen
Charakter als SuV bzw. Nicht-SuV entwickeln, ausgeblendet werden. Ab einer Grél3enordnung
von 5.000 gm ist davon auszugehen, dass ein solcher ausgepragter Nutzungs-Charakter vor-
liegt, und nicht mehr von den umgebenden Nutzungen dominiert wird, sondern eigenstandig zu
Tage tritt.

Tabelle 5: Unterscheidung Innenentwicklungsbereich und zertifikatpflichtiger Bereich

Innenentwicklungsbereich Zertifikatpflichtiger Bereich

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile (834 BauGB) | Nicht-SuV auRerhalb des Innenentwicklungsbe-

SuV, die von einem im Zusammenhang bebauten reichs
Ortsteil umschlossen werden
Rechtskraftig gesicherte SuV (Bebauungsplane, SuV aul3erhalb des Innenentwicklungsbereichs

Stadtebauliche Satzungen), die von einem im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil umschlossen wer-
den

Nicht-SuV < 5.000 gm, die von einem im Zusam- Nicht-SuV > 5.000 gm, auch wenn sie von einem im
menhang bebauten Ortsteil umschlossen werden | Zusammenhang bebauten Ortsteil umschlossen
werden

3.2 Methodik zur Festlegung des Innenentwicklungsbereichs

Im Folgenden werden die Arbeitsschritte erlautert, die fir eine Komplett- bzw. eine Teil-
Abgrenzung des Innenentwicklungsbereichs einer Stadt oder Kommune notwendig sind. Eine
Komplett-Abgrenzung wird fiir die ersten 15 Modellkommunen im Rahmen des Planspiels Fla-
chenhandel durchgefihrt. Im Forschungsvorhaben wird geprift, ob die Form der Komplett-
Abgrenzung im Fall einer Implementation des Flachenhandels flachendeckend fiir alle Stadte
und Gemeinden durchgefiihrt werden sollte. Eine Komplett-Abgrenzung hat den Vorteil, dass
bereits zu Beginn einer politischen Diskussion tiber mégliche stadtebauliche Entwicklungsstan-
dorte einer Gemeinde transparent dargestellt werden kann, welche Zertifikatkosten an alternati-
ven Standorten voraussichtlich entstehen werden. Nachteilig erscheint der verhaltnismafig ho-
he Aufwand, der durch eine Komplett-Abgrenzung entsteht. Nur ein gewisser Teil der Abgren-
zungslinie, ndmlich an den Standorten, an denen spéter auch Planungen aufgelegt werden, ist
bei der spateren verbindlichen Berechnung der Zertifikatpflicht auch von unmittelbarem Nutzen.
Die Alternative zu einer Komplett-Abgrenzung besteht darin, den Innenentwicklungsbereich
jeweils aus Anlass eines Planungsverfahrens einzelfallbezogenen neu zu ermitteln. Der hier
dargelegte methodische Weg ist flr beide Varianten geeignet.

% Bebauungsplangebiete, die aufgrund einer abseitigen Lage, nicht Bestandteil des Innenentwicklungs-

bereichs sind kénnen immer dann zertifikatfrei umgesetzt werden, solange keine formelle Anderung
des Bebauungsplans notwendig wird (vgl. Abschnitt 1.1).
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Die Analyseschritte erfolgen im Rahmen des Forschungsprojekts auf der Grundlage von Satelli-
tenbildern. Eine Ortsbesichtigung ist nicht vorgesehen. Die Gemeinden sind gebeten, die
rechtskréaftigen Bebauungsplane und Satzungen nach §34 BauGB sowie eine Ubersichtskarte,
auf der die Geltungsbereiche der Bebauungsplane und Satzungen verzeichnet sind, digital (in
einem ublichen Bildformat oder als pdf-Datei) zur Verfiigung zu stellen.

Die Abgrenzung des Innenentwicklungsbereichs gegeniiber dem auf3en liegenden zertifikat-
pflichtigen Bereich erfolgt mit Hilfe einer roten Linie. Zertifikatpflichtige Bereiche innerhalb des
Innenentwicklungsbereichs werden durch eine griine Linie gekennzeichnet. Der Linienverlauf
folgt nicht zwingend den Flurstlicksgrenzen.

Schritt 1: Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Bereiche (834 BauGB)
Zunachst ist der zu untersuchende Siedlungsbereich dahingehend zu analysieren, ob Uber-

haupt eine Ortsteilqualitat vorliegt (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Ortsteilqualitét

Ortstell

-~

keine Ortsteile mup

Ein Ortsteil im Sinne des 834 (1) Satz 1 BauGB ist jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer
Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Aus-
druck einer organischen Siedlungsstruktur ist (vgl. ebd. z.B. BVerwG 4 C 31.66, Urteil v.
06.11.1968).

Fur die Zwecke des Flachenhandels wird folgende vereinfachte Definition vorgeschlagen:
Um im Rahmen des Flachenhandels einen Siedlungszusammenhang auszubilden sind mindes-

tens zehn massive Gebaude (Hauptgebaudekérper) not wendi g, die einen

bebauten Bereich bildenhi. Di e G denthalt doa Mengclsen
bestimmt und geeignet sein, d.h. sie mussen ganzjahrig bewohnbar sein bzw. es muss ganzjah-
rig in ihnen gearbeitet werden kdnnen und sie durfen nicht Uberwiegend der Unterbringung von
Tieren oder der Lagerung von Sachen dienen. Im Rahmen des Flachenhandels endet der bau-

Flachenhandel-Informationspapier Nr. 3 Seite 17 von 24

en

Ai n
zu



Planspiel Flachenhandel

liche Zusammenhang nicht an der Gemeindegrenze. Liegt ein Ortsteil vor, so erfolgt eine exak-
te Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Bereichs (vgl. Abbildung 3).

P e 4
_ Hier endet der
,im ZUsmm

keine Bauliicke hang bebaute

= zertifikatpflichtiger

«. Bereich \ ; o
kY, AN L o Bauaccessonscher éereich
: = Innenentwicklungsbereich,
Iy

Die Abgrenzung des ,im Zusammenhang bebauten Bereichs® erfolgt im Rahmen des Flachen-
handels angelehnt an die MalRgaben des 8§34 BauGB und der einschlagigen Rechtsprechung.
Dabei ist zu beachten, dass das BauGB und auch die Rechtsprechung hierbei immer vom Ein-
zelfall ausgehen, der in seiner individuellen Situation zu wirdigen ist. Deshalb gibt es auch kei-
ne allgemein verbindlichen MalRangaben zu Gebadudeabstanden o.4., die allein zur Beurteilung
von Bauliicken ausreichen. Rechtlich ist nur aus der individuellen Situation heraus zu beurtei-
len, ob eine Baullicke noch eine Bauliicke ist, oder ob die Liicke bereits eine Unterbrechung
des baulichen Zusammenhangs darstellt. Um die Abgrenzung des Innenentwicklungsbereichs
im Rahmen des Flachenhandels operationalisierbar zu gestalten, werden allgemein plausible
Hochstgrenzen definiert (s.u.), die eine zweckmalige Beurteilung der stadtebaulichen Situatio-
nen erlauben.

Fir die Zwecke des Flachenhandels wird folgende vereinfachte Definition vorgeschlagen:

Der Bebauungszusammenhang wird von den Hauptgebaudekérpern gebildet. Nebengebaude
bleiben auRerhalb der Betrachtung. Besteht zwischen zwei Hauptgebdudekorpern, die beide
einen stadtebaulichen Bezug zu der gleichen offentlichen ErschlieBungsstral3e haben, ein Ab-
stand von maximal 80 Metern, so kann ein baulicher Zusammenhang angenommen werden.?

. Im Beschluss des BVerwG vom 15. 9. 2005 (4 BN 37. 05) heif’t es: ,Ausschlaggebend fiir das Beste-
hen eines Bebauungszusammenhangs im Sinne des § 34 BauGB ist, inwieweit die aufeinander fol-
gende Bebauung trotz etwa vorhandener Baullicken nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Flache
(noch) diesem Zusammenhang angehort (vgl. BVerwG, Beschluss vom 18. Juni 1997 - BVerwG 4 B
238.96 - BRS 59 Nr. 78 m. w. N.). [...] Wie eng die Aufeinanderfolge von Baulichkeiten sein muss, um
sich noch als zusammenhangende Bebauung darzustellen, ist nicht nach geographisch-mathemati-
schen MaRstaben, sondern aufgrund einer umfassenden Bewertung des im Einzelfall vorliegenden
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Der Abstand ist parallel zur StralBenbegrenzungslinie zu messen. Der Bereich der sog. bauac-
cessorischen Nutzung, die ebenfalls mit zum Innenentwicklungsbereich zahlen soll, reicht in der

Regel bis zur ruckseitigen Grundsticksgrenze, maximal aber bis zu 40 Meter, gemessen von

der Hinterkante des Hauptgebaudekoérpers.?? Sofern der Siedlungsrand bereits planungsrecht-

lich definiert ist, wird diese Grenze nicht durch den einen bauaccessorischen Bereich ausgewei-

tet Landwirtschaftlich genutzte FIl2chen, di e als
Zusammenhang bebauten Ber ei chiflnnemectwicklingsderegttsmi t Be

Sollte der Innenbereich einer Kommune ganz oder teilweise durch eine Satzung nach 834
BauGB definiert sein, so gilt diese Definition auch fur den Innenentwicklungsbereich.

Schritt 2: Identifikation und Verifizierung von zertifikatplichtigen Bereichen innerhalb des
Innenentwicklungsbereichs

Im zweiten Schritt ist der Innenentwicklungsbereich dahingehend zu prifen, ob Nicht-SuV-
Flachen vorhanden sind, deren Gré3e mehr als 5.000 gm betragt. Flachen unterhalb dieser
GroRRe gehdren dem Innenentwicklungsbereich automatisch an. Bei den Flachen grof3er

5.000 gm ist zu verifizieren, dass es sich bei der Nutzung tatséachlich um eine Nicht-SuV-Flache
handelt (vgl. Abbildung 4).

Sofern eine rechtskraftige Planung vorliegt, ist diese fir die Beurteilung der SuV-Situation aus-

schlaggebend und nicht der tatsachlich vorhandene Bestand.

Beispiel: Angenommen, der zertifikatpflichtige Bereich, der in Abbildung 4 zu erkennen ist, wére
durch einen Bebauungsplan mit Siedlungs- und Verkehrsflachen rechtkraftig tberplant, die Pla-
nung ware aber noch nicht umgesetzt. Unabhangig von der Umsetzung wirde die Flache dann

nach der Planung beurteilt werden und damit dem Innenentwicklungsbereich mit angehéren.

konkreten Sachverhalts zu entscheiden (BVerwG, Beschluss vom 18. Juni 1997, a. a. O.).“ Als Faust-
formel gilt, dass zwei bis drei nebeneinander liegende Bauplatze noch als eine Baullicke gelten kén-
nen, weil in dieser GréRenordnung eine Bebauung i.d.R. noch als zwanglose Fortsetzung der Umge-
bungsbebauung vorstellbar ist. Bei einer angenommenen durchschnittlichen straBenseitigen Grund-
stlicksbreite von ca. 20 m bis 25 m pro Einfamilienhaus-Grundstiick erscheinen 80 m Gebaudeab-
stand als allgemein plausibel. Abweichungen sind im begriindeten Einzelfall mdglich.

Zu jedem Hauptgebaudekdrper zahlt ein angemessen grofRer Gartenbereich (der sog. ,bauaccessori-
scher Bereich®), der ebenfalls mit zum Innenbereich nach §34 zu zahlen ist und in dem zwar keine
Hauptgebaude, wohl aber Nebengebaude errichtet werden kdnnen (vgl. OVG Schleswig-Holstein, Ur-
teil vom 23.11.1994, Az.: 1 L 110/93 sowie VG Minchen, Urteil vom 20.05.2010, Az. M 11 K 09.2743).
Am Ortsrand kann eine Grundstiicksgrof3e von bis zu 1.000 gm als Ublich angesehen werden. Bei den
0.g. durchschnittlichen StralRenbreiten ergibt dies Grundstiickstiefen von ca. 40 m bis ca. 50 m, die
regelméaRig zum bauaccessorischen Bereich zu zéhlen sind. Ein Abstand von ,40 m, gemessen von
der Hinterkante des Hauptgebaudekorpers® sollte deshalb alle tblichen Falle erfassen. Abweichungen
sind im begrindeten Einzelfall mdglich.

22
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Abbildung 4: Vo m Sledlungszusammenhang u msSuVH Incssesl enrffe  Su
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SuV, die von einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil umschlossen werden, gehéren dem
Innenentwicklungsbereich an, unabhangig von ihrer Gréf3e und unabhangig davon, ob sie Bau-
recht genief3en oder nicht.

Flachen, die nicht zu den SuV zéhlen, und groRer sind als die Erheblichkeitsschwelle von
5.000 gm, werden aus dem Innenentwicklungsbereich ausgeklammert (s.0.). Flr die Bemes-
sung der GroR3e einer Flache ist deren Zusammenhang ausschlaggebend und nicht die einzelne
Nutzung.?®

2 Beispiel: Eine als landwirtschaftliche Flache zu beurteilende Flache und eine Waldflache liegen ne-

beneinander und sind von Siedlungsflachen umgeben. Die beiden Flachen sind durch einen Wirt-
schaftsweg getrennt, sie bilden aber dennoch eine im Wesentlichen zusammenhéangende Flache von
mehr als 5.000 gm. Damit liegt hier eine eigenstandige Nicht-SuV-Flache vor. Als ,zusammenhan-
gend® gelten Flachen, sofern sie nach der Verkehrsauffassung als ,im Wesentlichen zusammenhén-
gend® gelten kdnnen. Dies ist i.d.R. der Fall, wenn die Zusammengehorigkeit im Gelande optisch
wahrnehmbar ist und keine Trennung durch gré3ere stadtebauliche Barrieren vorliegt.
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4 Verfahren zur Ermittlung der Hohe der Zertifikatpflicht

Im Fall einer Implementation des Flachenhandelssystems ist fur jedes potenziell zertifikatpflich-
tige Planungsverfahren (vgl. Abschnitt 1.1) zu prifen, ob durch die Planung eine Zertifikatpflicht
ausgelost wird. Fur den Regelfall wird ein zweistufiges Verfahren vorgeschlagen, in dem zu-
nachst geklart wird, ob das Plangebiet im Innenentwicklungsbereich oder im zertifikatpflichtigen
Bereich liegt. Liegt das Plangebiet ganz oder teilweise im zertifikatpflichtigen Bereich, ist zu
klaren, ob die geplanten Festsetzungen zertifikatpflichtig sind oder nicht. Entsprechend ist die
Hohe der Zertifikatpflicht zu berechnen (vgl. Abschnitt 4.1 und 4.3). Fir den Ausnahmefall, dass
es sich bei den Uberplanten Flachen im zertifikatpflichtigen Bereich bereits um SuV handelt,
schlief3t sich ein weiterer Prufschritt an (vgl. Abschnitt 4.2).

Abbildung 5: Entstehung der Zertifikatpflicht

Aufstellung
eines potenziell
zertifikatpflichtigen
Planungsverfahrens
1. Stufe

B — :
| [ |
|
i Geltungsbereich liegt Geltungsbereich liegt
1 im zertifikatpflichtigen im Innenentwicklungs
i Bereich bereich
|
2. Stufe N N————— e e
Festsetzungen

Festsetzungen
zur Zulassigkeit
anderer Nutzungsarten

zur Zulassigkeit von
Siedlungsund
Verkehrsflachen

i Keine
i Zertifikatpflicht

~

Zertifikatpflicht

Der Nachweis zur Ermittlung der Zertifikatpflicht erfolgt durch die Darstellung der relevanten
Flachenkategorien auf einer oder auf mehreren Karten im Mal3stab 1:2.000 oder gréRer sowie
durch eine kurze textliche Erlauterung. Die Darstellungen sind durch geeignete Materialien zu
hinterlegen.

Flachenhandel-Informationspapier Nr. 3 Seite 21 von 24

\

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
/



Planspiel Flachenhandel

4.1 Regelverfahren

Erste Stufe: Innenentwicklungsbereich vs. zertifikatpflichtiger Bereich

Fir das Plangebiet ist der Nachweis zu fiihren, welche Flachen zum Zeitpunkt des Aufstellungs-
beschlusses dem Innenentwicklungsbereich bzw. dem zertifikatpflichtigen Bereich zuzurechnen
sind. Gepruft wird auf Grundlage der Definition des Innenentwicklungsbereich (Abschnitt 3.1).

Darzustellende Flachenkategorien:
1 Innenentwicklungsbereich (Textliche Begriindung; Untergliederung gemaf Definition)
1 Zertifikatpflichtiger Bereich
Materialien fiir den Nachweis:
1 Aktuelles Satellitenbild bzw. Luftbilder
1 Bei nicht eindeutigen oder verénderten Nutzungen: Vertiefende Materialien wie Lichtbil-
der, ggf. gutachterliche Fachbeitrage
1 Bei planungsrechtlich festgesetzten Nutzungen: Entsprechende Planungsunterlagen

Zweite Stufe: Prifung der Festsetzungen im zertifikatpflichtigen Bereich

Die Prifung der Festsetzungen ist nur fur den Teil des Geltungsbereichs durchzufiihren, der
zum zertifikatpflichtigen Bereich zahlt. Eine Zertifikatpflicht entsteht nur im Bereich von Festset-
zungen, die erwarten lassen, dass sie eine Nutzung als Siedlungs- und Verkehrsflache nach
sich ziehen. Die Grundlage fur diese Beurteilung bildet Tabelle 3 ,Bebauungsplan-Fest-
setzungen und ihre regelhafte Einstufung im Rahmen des Zertifikatehandels® im Abschnitt 2.2.

Darzustellende Flachenkategorien:
1 Zertifikatpflichtige Festsetzungen (Textliche Begriindung)
1 Sonstige Festsetzungen

Materialien fir den Nachweis:
1 Planungsunterlagen

Fur die Flachen, die durch zertifikatpflichtige Festsetzungen Uberplant werden, sind Zertifikate
nachzuweisen. Die Bemessung der Zertifikatpflicht erfolgt in Einheiten zu (angefangenen) 0,1
ha (1.000 gm).

4.2 Ausnahmefall: Prafung der Vornutzung

Das Regelverfahren zur Feststellung der Zertifikatpflicht (4.1) geht davon aus, dass es sich bei
der Vornutzung der tberplanten Flachen nicht um SuV handelt. In diesem (Regel-)Fall kommt
die Zertifikatpflicht voll zum Tragen. Fur den Fall, dass eine Flache bereits vor Beginn einer
Neu- oder Umplanung als SuV genutzt wurde, ist zu priifen, ob eine Zertifikatpflicht tiberhaupt
in Betracht kommt. Dies ist nur dann der Fall, wenn die vorhandene Siedlungs- und Verkehrs-
flache durch die Neuplanung in ihrem Nutzungscharakter derart verandert wird, dass dem Au-
Renbereich damit ein Zuwachs an stadtebaulichem Gewicht gegentber dem Innenbereich zu-
kommen kann. Auch wenn die Siedlungs- und Verkehrsflache in diesem Fall an sich nicht zu-
nimmt, wird doch das 2. Ziel des Zertifikatehandels (Starkung der Innenentwicklung) berthrt
und eine Zertifikatpflicht wird ausgelést.

Wird der Nutzungscharakter einer bestehenden SuV durch eine Neuplanung hingegen nicht
oder nur unwesentlich verandert, kommt es weder zu einer Flache-Neuinanspruchnahme noch
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zu einer Schwachung der Innenentwicklung und damit auch nicht zu einer Auslésung der Zerti-
fikatepflicht.

Der Maf3stab, um festzustellen, ob durch eine Neuplanung eine zertifikatpflichtige Verénderung
des Nutzungscharakters einer Flache stattfindet, ist die Festsetzung von Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung gegeniiber der Bestandssituation.** Ist festzustellen, dass das stadtebauliche
Gewicht einer Siedlungs- und Verkehrsflache im zertifikatpflichtigen Bereich durch eine Neupla-
nung, gemessen an Art und MalR3 der baulichen Nutzung, mehr als unerheblich zunimmt, so wird
die Zertifikatpflicht ausgeldst. Aufgrund des Umstands, dass bereits die Vornutzung der Flache
als Siedlungs- und Verkehrsflache zu beurteilen ist, kommt die zertifikatpflichtige Neuplanung
nicht voll, sondern nur zu 50% zum Tragen.

Als Vornutzung gilt die tatsachliche Nutzung der Flachen zum Zeitpunkt der Planaufstellung
(Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB). Kommt es auf einer bereits durch einen Be-
bauungsplan rechtskraftig tiberplanten Flache zu einer Bebauungsplan-Anderung oder zu einer
Bebauungsplan-Neuaufstellung, so gelten die Festsetzungen der Vorgéangerplanung als mali3-
geblich zur Beurteilung der Vornutzung einer Flache.?

Dritte Stufe: Prifung der Vornutzung innerhalb der zertifikatpflichtigen Festsetzungen
Die Prifung ist nur fir die Flachen durchzufihren, fur die zertifikatpflichtige Festsetzungen gel-
ten. Die Hohe der Zertifikatpflicht wird entsprechend der Vornutzung und der Veréanderung der
Vornutzung durch die Planung differenziert. Die Grundlage fir die Beurteilung der Vornutzung
bildet Tabelle 2 im Abschnitt 2.1 bzw. Tabelle 3 im Abschnitt 2.2.

Darzustellende Flachenkategorien:

1 Vornutzung Siedlungs- und Verkehrsflache

f Vornutzung Siedlungs- und Verkehrsflache ohne Anderung des Nutzungscharakters
Materialien fir den Nachweis:

9 Aktuelles Satellitenbild bzw. Luftbilder

9 Bei nicht eindeutigen oder veranderten Nutzungen: Vertiefende Materialien wie Lichtbil-

der, ggf. gutachterliche Fachbeitrage
1 Bei planungsrechtlich festgesetzten Nutzungen: Entsprechende Planunterlagen

2 Beispiel: Eine Hofstelle im Aul3enbereich wird als Wohn- oder Gewerbegebiet tiberplant. Die Gebau-

de- und Freiflachen der Hofstelle sind als Siedlungs- und Verkehrsflachen im zertifikatpflichtigen Be-
reich zu beurteilen (vgl. Kap. 2.1). Die Neuplanung weist mit der Festsetzung ,Wohn- bzw. Gewerbe-
gebiet” zwar ebenfalls SuV aus, der Nutzungscharakter und damit verbunden das Gewicht der Flache
im Siedlungsgeflige andert sich jedoch erheblich.

Sofern ein Bebauungsplan bewusst keine Festsetzungen trifft, wird die tatséachliche Nutzung der Fla-
chen als Grundlage fur die Beurteilung der Vornutzung herangezogen.

25
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4.3 Berechnungsbeispiel

Im Folgenden ist eine beispielhafte Schlussberechnung fur die Hohe der Zertifikatpflicht darge-
stellt, wie sie gemafd Abschnitt 1.2 in der Begriindung eines Bebauungsplans darzulegen ware.

Geltungsbereich insgesamt

50.500 gm

Zertifikatpflichtiger Bereich Innenentwicklungsbereich

45.500 gm 5.000 gm

Festsetzungen Nicht-SuV

Vornutzung SuV

ohne Anderung
37.500 6.000 des Nutzungscharakters

2.000 gm

Anrechnung zu 50%

3.000

Berechnungsgrundlage
Zertifikate

40.500

Nachzuweisende Zertifikate

41
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