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Prifschema fur regionalplanerische Dichtwerte

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Hessische Verwaltungsgerichtshof hat sich mit Urteil vom 20. Marz 2014 — 4 C
448/12.N - JurionRS 2014, 22512 - mit den stadtebaulichen Dichtewerten und deren Be-
handlung im Rahmen der Bauleitplanung befasst. Der Fokus lag dabei auf dem Bereich
eines neu zu entwickelnden Wohngebietes. Die im gleichen Bebauungsplan tberplanten,
aber bereits seit langerer Zeit bebauten Bestands-Bereiche wurden vom VGH jedoch in
der Bewertung auf3en vorgelassen. Weitere Normenkontrollverfahren, die auch eine
Uberprifung dieses Zieles beinhalten, sind derzeit anhangig. Kommunen und Stadtpla-
ner werden in der Bauleitplanung seither mit einer Fille von Fragen konfrontiert, wie die-
ses regionalplanerische Ziel rechtssicher umgesetzt werden kann. Haufige Fragen sind
z.B.:

e Welchem Siedlungstyp ist meine Stadt, Gemeinde bzw. Ortsteil zuzuordnen?

e Wie sind die Dichtewerte bei kleinen Baugebieten — sogenannten ,Briefmarkenbe-
bauungsplanen® — anzuwenden?

e Gibt es besondere Regelungen fir Bebauungsplane im Bestand? (Formulierung im
Urteil: ,entstehende Wohnbebauung®)

e Ermittlung der Wohneinheiten bei geplantem Geschosswohnungsbau?

e Was tun bei voraussichtlicher Uberschreitung der Vorgaben?

e Wie ist die Beurteilung seitens der tUbergeordneten (nicht parzellenscharfen) Ebene
der Regionalplanung?
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Regionalplanerische Dichtevorgaben —warum?

Die Vorgaben zur Dichte der Wohneinheiten in einem bestimmten Siedlungsbereich die-

nen

e als Grundlage zur Dimensionierung der Vorranggebiete Siedlung im Regionalplan;

e zur Umsetzung des Ziels des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, § 1a Ab. 2
BauGB;

e zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen durch hohe Verdichtung

oder zu niedrige Auslastung kommunaler Infrastruktur.

Der Regionalplan Sudhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 hat daher mit Ziel
Z3.4.1-9 Vorgaben fur die in den einzelnen Siedlungstypen einzuhaltenden Dichtewerte
entwickelt. Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 besagt im Einzelnen:

»,Im Rahmen der Bauleitplanung sind flir die verschiedenen Siedlungstypen die nach-

folgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

e Im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
¢ in verstadterten Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je
ha,
e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte
45 bis 60 Wohneinheiten je ha.
e im Grol3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.
Die unteren Werte durfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind

insbesondere begrindet

e e durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
e edurch die Eigenart eines Ortsteils,
e e durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Be-

sonderheiten.”

Fur den oberen Dichtewert bestehen keine regionalplanerisch definierten Ausnahmere-

gelungen, der obere Wert ist als Ziel der Raumordnung zwingend einzuhalten.

Im Rahmen der Bauleitplanung kommt daher der Auseinandersetzung mit dem ange-

strebten Dichtewert besondere Bedeutung zu.
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e Detaillierte Festsetzungen zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung und der
damit zu erzielenden Dichte;

e Uberprifung der Bebauungsplane beziiglich des regionalplanerischen Dichtewerts,
sowohl hinsichtlich der méglichen Minimalnutzung, als auch der méglichen maximalen
Dichte an Wohneinheiten;

e Eingehende Behandlung der Thematik in der Begriindung zum Bebauungsplanverfah-

ren.

In der Begrundung zur Bauleitplanung muss ein Prognoseprozess zur stadtebaulichen
Dichte zu erkennen sein. Dabei ist eine sog. worst-case- Betrachtung vorzunehmen,
d.h. es ist davon auszugehen, dass das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung vollstan-

dig ausgeschopft wird.

Fur die Prognoseentscheidung im Rahmen der Bauleitplanung ergibt sich somit fir den

kunftigen Umgang mit den regionalplanerischen Dichtewerten folgendes Prifschema:
1. Feststellung des mafR3geblichen Siedlungstyps.

2. Prifung, ob GréRe und Lage des iberplanten Bereichs es zulassen, die Uberein-
stimmung mit dem jeweils maf3geblichen Siedlungstyp zu abzuklaren. Dabei kann
ab einer Gro3e von ca. 5 ha davon ausgegangen werden, dass ein Gebiet in der
Regel einen eigenstandigen Charakter auspragt und somit auch eigenstandig be-

wertet werden kann. Ansonsten ist das Umfeld in die Bewertung mit einzubeziehen.

3.  Definition des in der Umgebung des Bebauungsplans mit zu betrachtenden Raums.
Die Abgrenzung der maf3geblichen Umgebung erfolgt anhand stadtebaulicher Krite-
rien. Moglich ware beispielsweise ein Abstellen auf die ,ndhere Umgebung® im Sin-
ne des § 34 Abs. 1 BauGB.

4.  Ermittlung der in diesem Raum tatsachlich vorhandenen Dichte oder des in den dort
geltenden Bebauungsplanen festgesetzten zulassigen Maf3es der baulichen Nut-
zung. Die Ermittlung der Dichtewerte in dem ggfs. einzubeziehenden Umfeld eines
(z.B. Kkleinteiligen) Bebauungsplanes hat im Rahmen der Planungshoheit durch die
Kommune zu erfolgen. Sie kann sich dabei verschiedener Mdaglichkeiten zur Ermitt-
lung der Werte bedienen, so z.B. lUber Daten der Einwohnermeldeamter, Ver-

brauchsstellen fir Wasser, etc. Hilfsweise konnen aber auch Rasterdaten, wie sie
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z.B. vom Regionalverband FrankfurtRheinMain zur Verfiigung gestellt werden, in

die Planungen einbezogen werden.

5. Prifung, ob die durch Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplans Sudhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 vorgegebenen Dichtewerte bei Bertcksichtigung der
vorhandenen oder zuldssigen Dichte der Umgebung und der sich aus den Festset-
zungen des konkreten Bebauungsplans ergebenden Dichtewerte voraussichtlich

eingehalten werden.

6. Sollte die Prognose letztlich zu dem Ergebnis gelangen, dass die Planung nicht an
die Vorgaben des Regionalplans angepasst ist, sondern die Obergrenzen der zu-
lassigen Dichte Uberschreiten wird, so ist die Durchfiihrung eines Abweichungsver-

fahrens unerlasslich.

Beispielhaft fur die Auseinandersetzung mit den regionalplanerischen Dichtewerten so-
wie die Prufung und Bewertung der einschlagigen Kriterien wird auf das auf Antrag der
Stadt Dreieich durchgeflihrte Abweichungsverfahren flr den Bebauungsplan ,Neue Mit-
te” verwiesen. Die Regionalversammlung Stidhessen hat sich in der Sitzung vom 29. Ap-

ril 2016 der Beschlussvorlage angeschlossen.

Die Beschlussvorlage an die Regionalversammlung Stdhessen (Drucksache VIII 148.0)

kann eingesehen werden unter:

https://rp-darmstadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/Drs.%20Nr.%20VIII-
148.0%20-%20Abweichungsverfahren%20Stadt%20Dreieich%20-
%20maximale%20Siedlungsdichte-BP1%20Nr.1-13%20-%20Neue%20Mitte 0.pdf

Mit freundlichen GriRen

Im Auftrag

Gez.: Dezernatsleitung

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.

Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift gltig.
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