Bau und Uberbau -
Kommentar zur Erganzung

der BauNVO

Text Jorn Walter Fotos Filip Dujardin

Sie wird wohl kommen - die von vielen Stadten dringend erwartete Erganzung der
Baunutzungsverordnung, die im ,,Urbanen Gebiet”“ mehr Mischung zulasst. Aber sie
greift zu kurz. Einer der engagiertesten Verfechter von Reformen, der Hamburger
Oberbaudirektor Jorn Walter, kommentiert den zégerlichen Versuch, das Baurecht

den stadtebaulichen Zielen anzupassen

Viele deutsche Stadte erwarten in den ndchsten Jahren wieder ein signifi-
kantes Bevolkerungswachstum. Nach zwei Dekaden einer eher modera-
ten Entwicklung stehen sie wieder vor der Frage, auf welchen Flachen sie
ihre ambitionierten Wohnungsbauprogramme umsetzen sollen und kon-
nen. Die Konversionsflachen aus der Nachwendezeit sind zwischenzeitlich
meist bebaut, und die Nachverdichtung im Bestand und in den inneren
Peripherien stot Gberall auf juristische Grenzen und Schranken. Dadurch
steht das von einem breiten Konsens getragene Nachhaltigkeitsleitbild der
,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung” in der Gefahr, ausgehebelt zu
werden: Fast in allen deutschen Stadten wird wieder Uber grofle Siedlungs-
erweiterungen im Auflenbereich nachgedacht, um der drangenden Woh-
nungsnachfrage Herr zu werden. Das Nachhaltigkeitsziel, den Flachenver-
brauch in der Republik auf 30 ha/Tag zu reduzieren, dem wir uns immer-
hin von 130 ha/Tag auf 70 ha/Tag angenahert hatten, rlickt absehbar wie-
der in weite Ferne, wenn das Bauen innerhalb der bestehenden Siedlungs-
kulisse nicht erleichtert wird.

Das hatte man sich eigentlich, ganz unabhangig von den aktuellen quan-
titativen Herausforderungen, 2007 mit der Charta von Leipzig langst vor-
genommen, namlich das Leitbild der ,funktionsgetrennten Stadt” endlich
durch eines der ,urban gemischten Stadt" zu ersetzen. Hier setzte mit
dem Hamburger Positionspapier zur ,Grof3stadtstrategie®, dem sich spa-
ter die Bauministerkonferenz (ARGEBAU) in einer modifizierten Fassung
unter dem Titel ,Kommunale Strategien fur die Entwicklung gemischtge-
nutzter und verdichteter Gebiete" angeschlossen hatte, die Debatte um die
Uberfallige Novellierung der diesem Ziel entgegenstehenden Vorschriften
in der BauNVO, dem BauGB und dem BImSchG einschlie3lich nachgeord-
neter Regelungen wie der TA L&rm ein. Sie erstreckte sich auf die in vielen
Teilen Uberholten Gebietskategorien und Nutzungskataloge der BauNVO,
aber auch auf die viel zu niedrigen Héchstdichten einer Bebauung, bis hin
zu den Moglichkeiten, sich den technischen Fortschritt im passiven Larm-
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schutz durch eine Novellierung von BauGB und BImSchG zugunsten einer
gréBeren urbanen Vielfalt und Mischung zunutze zu machen.

Ubriggeblieben ist von dem vielen Anderungs- und Anpassungsbedarf
- in einem hoffentlich nur ersten Schritt - die Bereitschaft des zusténdi-
gen Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsi-
cherheit (BMUB), ein sogenanntes ,Urbanes Gebiet" als zusatzliche Ge-
bietskategorie in den Katalog der BauNVO aufzunehmen. Immerhin! Es soll
.... dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie so-
zialen, kulturellen und anderen Einrichtungen in kleinrdumiger Nutzungs-
mischung, soweit diese Betriebe und Einrichtungen das Wohnen nicht
wesentlich storen®, dienen. Damit soll vor allem ein htherer Wohnanteil in
gemischten Gebieten zulassig werden, der nach der Rechtsprechung bis-
lang in Mischgebieten auf 50% und in Kerngebieten auf 35% - und das nur
als ausnahmsweise zulassige Nutzung (!) - beschrankt ist, weshalb diese
Gebietskategorien fur viele neu zu Uberplanende Félle der inneren Ver-
dichtung nicht geeignet waren. Es soll im ,Urbanen Gebiet" auflerdem eine
GFZ von bis zu 3,0 und ein maximaler Larmpegel nach der TA Larm, der
3 dB(A) Uber den bisherigen Immissionsrichtwerten fiir Mischgebiete liegt,
zuléssig sein.

Zu begriflenist an dem Vorschlag ohne Frage der Wille, hdhere Wohn-
anteile mit nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben mischen zu kén-
nen, die zuldssige Dichte auf ein in innerstadtischen Quartieren realisti-
scheres Maf} anzuheben und auch auf die Larmproblematik bei der Innen-
entwicklung einzugehen. Die Kritik macht sich zum einen am derzeitigen
Formulierungsvorschlag des Ministeriums zu den im ,Urbanen Gebiet" all-
gemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, aber auch an der allge-
meinen Zweckbestimmung hinsichtlich des Begriffes ,kleinrdumige” Nut-
zungsmischung fest: Es geht um die Frage, ob Gebaude, die ausschliefllich
dem Wohnen oder Buros dienen, auch nebeneinander im ,Urbanen Ge-
biet" allgemein zuldssig sein sollen, um die Frage, dass Vergnigungsstat-

Bauwelt 35.2016

.

UL

Welche Form und welches
Recht braucht die Verdich-
tung der Stadt heute?
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Zu begriiflen ist an dem Vorschlag der
Wille, hohere Wohnanteile mit nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
mischen zu konnen
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Aus Sicht der Praxis ware deutlich mehr
Entschlusskraft notwendig, um den juris-
tischen Uberbau nicht weiterhin zum
groften Gegenspieler von Mischung und
Urbanitat zu machen
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ten anders als im Regierungsentwurf nur ausnahmsweise zuldssig sein
sollen und vieles andere mehr.

Vor allem aber geht es um die allgemeine Zielsetzung, den Gemeinden
beider Festsetzung von ,Urbanen Gebieten” eine grofitmaogliche Flexibili-
tat bei der Festlegung von Art und Mal3 des zulassigen Wohnanteils ein-
zurdumen, die z.B. durch eine enge juristische Auslegung des Begriffes
LKleinraumig“ schnell wieder eingeschrankt werden kénnte. Denn die Quar-
tiere, um die es gehen wird, werden sich hinsichtlich Ausgangslage und
Zielsetzung ganz wesentlich unterscheiden: In Hamburg ist z.B. im Har-
burger Binnenhafen die Mischung von Wohnen mit hafenbezogenem und
sonstigem Gewerbe, die nur begrenzt innerhalb von Geb&uden und z.T.
nur in abgestufter Nachbarschaft méglich ist, das Thema. In der sehr viel
zentraleren HafenCity ist dies die Mischung von Wohnen mit Buros, Hotels,
Einzelhandel, Sozialen und Freizeiteinrichtungen, die sowohl in der Uber-
lagerung als auch bezuglich der unmittelbaren Nachbarschaft sehr viel
JKleinrdumiger” gemischt werden kénnen.

Weitere Vorschlage werden nicht verfolgt
Kritikwdrdiger und fur die Praxis relevanter ist aber, dass das BMUB bislang
einige Uber das ,Urbane Gebiet* hinausreichende Anderungsvorschlage
nicht weiterverfolgt hat. Dies betrifft einerseits die fur groflere Stadte viel
zu niedrigen Obergrenzen der GRZ und GFZ in den einzelnen Gebietskate-
gorien. Es ist ndmlich bis heute ein Ratsel, was sich der Verordnungsgeber
eigentlich dabei gedacht hat, von Arnis, der kleinsten Gemeinde (278 EW
2014) in Deutschland, bis zur Frankfurter City die gleichen Obergrenzen
fur die GRZ und GFZ vorzuschreiben. Der konsequenteste Vorschlag, den
§ 17 BauNVO einfach ersatzlos zu streichen, fand leider in der Arbeitsgrup-
pe der Bauministerkonferenz keine Zustimmung. Die Sorge, die Gemein-
deréte kleinerer Dorfer und Stadte konnten so leichter unsittlichen Inves-
torenwlnschen erlegen sein, Uberwog. Man kdnnte aber auch mehr Ver-
trauen in die politischen Mandatstrédger haben, zumal von der Gefahr eines
Hochhausbooms in Arnis noch nicht berichtet wurde und die allgemeinen
Abwagungsgrundséatze des §1 Abs. 5 und 6 des BauGB eigentlich véllig
ausreichen.

Umso unversténdlicher ist vor diesem Hintergrund aber, dass der Alter-
nativvorschlag der Bauministerkonferenz, neben den grundsticksbezo-
genen Obergrenzen der GRZ und GFZ eine ,Quartiersdichte” einzufuhren,
vom BMUB nicht aufgegriffen wurde. Der Eindruck von Dichte wird fur den
Bewohner nicht durch die einzelne Parzelle geprégt, sondern durch den
gesamten Stadtraum unter Einbeziehung der 6ffentlichen AuBenrdume.
Diese flieBen jedoch heute in die Berechnung der Dichtekennziffern nicht
ein, so dass die Festsetzung gro3ztgiger o6ffentlicher Grinanlagen, Parks,
Platze und Wege die rechnerischen Dichten kinstlich nach oben treibt.
Eine im Hinblick auf die gegenwartige Debatte um attraktive offentliche
und fur jedermann zugéangliche Freirdume in der vitalen und 6kologischen
Stadt von morgen geradezu widersinnige Konstruktion. Relevant wird das
vor dem Hintergrund der niedrigen Obergrenzen der BauNVO (Allgemeines
Wohngebiet und Mischgebiet: GFZ 1,2; Besonderes Wohngebiet: GFZ 1,6;
Kerngebiet: GFZ 3,0), die heute in stéddtischeren Lagen sowieso schon re-
gelmaflig Uberschritten werden, so dass die ausnahmsweise Zulassigkeit
hoherer Werte langst zur Regel geworden ist. Mit Einfihrung einer ,Quar-
tiersdichte* waren Uberschreitungen der grundstiicksbezogenen GRZ und
GFZ dann zulassig, wenn nicht zugleich die ,Quartiersdichte” tberschrit-
ten wird. Dies wirde nach Hamburger Stichproben und systematischeren
Untersuchungen (z.B. Eberle/ETH Zirich) in der Regel immerhin einen Spiel-
raum von 0,3-0,5 bei der GFZ bringen.

Unabhangig von den Rechtsunsicherheiten, die damit verbunden sind,
dass die Ausnahme, die zur Regel wird, kaum mehr begrindbar ist, wird
aber vor allem in der Offentlichkeit bei den heutigen Regelungen der Ver-
dacht geschirt, bei der Uberschreitung der Obergrenzen kénnten unge-
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sunde Wohnverhaltnisse vorliegen. Das mag sich fur den Kenner der Ma-
terie - der weil3, dass die beliebtesten Quartiere aus dem Mittelalter und
der Grunderzeit die heute zuldssigen Obergrenzen bei weitem Uberstei-
gen - lacherlich anhéren, fur einen Laien oder fachlich nur durchschnitt-
lich vorgebildeten Richter aber keineswegs. Hinsichtlich des Leitbildes ei-
ner gemischten und urbanen Stadt muss dariber hinaus bedacht werden,
dass sich urbane Nutzungsmischung erfahrungsgemaf erst ab einer GFZ
von 1,5 einzustellen beginnt, also die Einflhrung einer ,Quartiersdichte”
zwingend erscheint, wenn man es mit der Charta von Leipzig ernst meint
und sich nicht dazu entschlieen kann, den § 17 BauNVO einfach ersatzlos
zu streichen. Neben der Dichtethematik richtet sich die Kritik am derzeiti-
gen Stand der Baurechtsnovelle auf die nicht aufgegriffenen Vorschlége
zur Anpassung der Gewerbeldrmvorschriften an die heutigen Gegeben-
heiten und Moglichkeiten. Die zu beachtenden hohen Larmschutzniveaus
sind einerseits eine grole umweltpolitische Errungenschaft, andererseits
aber in ihrer praktischen Anwendung ganz wesentliche Entwicklungs-
hemmnisse zur Mobilisierung innerortlicher Lagen fur den Wohnungsbau.
Dabei musste am heutigen hohen Standard der Larmschutzniveaus ei-
gentlich gar nicht gertttelt werden, wenn die Moglichkeiten des passiven
Larmschutzes beim Verkehrslarm auch bei gewerblichem Larm rechtssi-
cher genutzt werden konnten. Dies ist auf Basis der TA Larm derzeit nicht
moglich, die ausschliefllich auf AuBenpegel in 0,5 m Abstand vor der Fas-
sade abstellt und als Losungsinstrument nur die Untersagung einer heran-
rickenden Wohnbebauung oder larmmindernde Auflagen fur die emittie-
renden gewerblichen Betriebe - mit der haufigen Folge der Verdrangung -
kennt. Beides steht ganz offensichtlich im Widerspruch zur gemischten
und urbanen Stadt von morgen.

Zur Auflésung dieses Widerspruchs muss man sich die heute typische
Problemlage vergegenwartigen und sich den technischen Fortschritt zu-
nutze machen wollen: Wahrend zum Zeitpunkt des Erlasses des BImSchG
vor 40 Jahren noch vielfach der produktions- und anlagenbezogene Larm
im Vordergrund des Regelungsbedarfes stand, ist es heute bei neuen An-
lagen Uberwiegend der mit den Betrieben verbundene Verkehrslarm - vor
allem nachts. Dies ist auf die Fortschritte beim Arbeitsschutz, aber auch
die bessere Anlagen-, Einhausungs- und Gebaudetechnik zurtckzufuh-
ren, wahrend sich der betriebsbezogene Verkehrsldrm meist im Freiraum
abspielt. Neben dieser Veranderung auf der Emissionsseite hat es auf der
Immissionsseite einen erheblichen Fortschritt bei den Schallddammwerten
moderner Fenster gegeben, die z.B. beim Hamburger ,HafenCity-Fenster*
30 dB(A) Minderung selbst im teilgetffneten (gekippten) Zustand in den
Innenrédumen gewahrleisten.

Insoweit kann mit gutem Gewissen und ohne Absenkung des letztlich
fur den Bewohner relevanten Immissionsschutzniveaus gefordert wer-
den, dass auch hinsichtlich des Gewerbelédrms passive Larmschutzmafi-
nahmen als letztes Mittel der Wahl nach einer bauleitplanerischen Abwa-
gung aller Belange (prioritére aktive Schutzmaf3nahmen reichen nicht aus,
larmgeschitzte Auflenbereiche sind vorhanden usw.) zul&dssig sein mis-
sen. Dies ware im Sinne einer Konkretisierung ,gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse” allein durch eine klarstellende Regelung im § 9(1)Nr.24
BauGB mdoglich, soweit eine analoge und winschenswerte Konkretisie-
rung im BImSchG im Sinne einer besseren Kongruenz zwischen BauGB
und BImSchG zurzeit nicht durchsetzbar ist.

Summa summarum ist mit dem Referentenentwurf ein wichtiger Anfang
gemacht, der aber leider sehr zogerlich und halbherzig ausgefallen ist.
Aus Sicht der Praxis wére deutlich mehr Entschlusskraft notwendig, um
den juristischen Uberbau nicht weiterhin zum groten Gegenspieler von
Mischung und Urbanitat in unseren Stadten zu machen und den laufenden
Wachstumsschub nicht erneut in einem monofunktionalen Siedlungsbrei
auf der Griinen Wiese enden zu lassen.

33



