INFORMATIONEN DER GHV
Gutestelle Honorar- und Vergaberecht g. e. V.

»Planbereich” bei Bebauungsplanen

§ 41 Abs. 2 HOAI bezieht sich auf den Planbereich

Nach § 41 Abs. 2 HOAI richtet sich das Honorar fiir Grundleistungen bei Bebauungspldanen nach der Gré-
Re des Planbereichs, der dem Aufstellungsbeschluss zugrunde liegt. Mit dieser Formulierung kénnte man
annehmen, dass alle Unklarheiten ausgerdumt sind. So ist auch den géngigen Kommentatoren, z. B. Lo-
cher/Koeble/Frik (Kommentar zur HOAI, 9. Auflage 2005, § 41 Rdn. 2) oder Pott/Dahlhoff/Kniffka/Rath
(HOAI-Kommentar, 8. Auflage 2006, § 41 Rdn. 3) zum Planbereich nichts weiter zu entnehmen. Korbi-
on/Mantscheff/Vygen (Beck’sche Kurzkommentare, 6. Auflage 2004, § 41 Rdn 2) schreiben sogar:

Nach Abs. 2 Satz 1 ist fir die Bestimmung der Gréf3e des Planbereichs der jeweilige
Aufstellungsbeschluss mafgebend. Das ist zugleich die Fldche, welche dem Planer
zur Bearbeitung aufgegeben wird. Insofern kénnen Zweifel iiber die GréBe kaum
entstehen.

Zweifel bei den Parteien, wie Ausgleichsfléchen zu behandeln sind

Dennoch kommt es immer wieder zu Zweifeln, ob und wann Ausgleichsflachen in den Planbereich einzu-
beziehen sind. Haufig wird es dann strittig, wenn die Ausgleichsfladchen rdumlich weiter von der unmittel-
baren Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entfernt sind.

Auftraggeber argumentieren in einem solchen Fall haufig:
-  Die Ausgleichsflachen befinden sich nicht im Plangebiet des Bebauungsplans.
- Der landespflegerische Planungsbeitrag fir die Ausgleichsflaiche wurde bereits nach
HOAI vergltet, ohne dass darin stadtebauliche Leistungen enthalten sind. Es wurde

keine eigenstandige Ingenieurleistung durch den Stadteplaner erbracht, es erfolgt le-
diglich die Ubernahme der Fachplanung.

- Der Planer hatte bei einer einfachen sehr grolen Ausgleichsfldche einen unverhiltnis-
mafig hohen Honoraranspruch, dem keine adaquate Leistung entgegensteht.

Auftragnehmer halten dem entgegen:

- Es kann doch keinen Unterschied machen, ob die Ausgleichsflachen innerhalb der un-
mittelbaren Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen,
an diesen Bereich ggf. angrenzen oder mehr oder weniger weit davon entfernt liegen.



- In der Regel sind bei einem Bebauungsplan Planungsbeitrdge von weiteren Planern er-
forderlich. Dies ist nicht nur der Eingriffs- und Ausgleichsplan des Landschaftsplaners,
sondern h&ufig auch eine Fachplanung zur Versickerung von Regenwasser, oder bei
groferen Mallnahmen eine Umweltvertraglichkeitsstudie nach dem UVPG. Diese
Fachplanungen sind teilweise in der HOAI verordnet, teilweise nicht, erniedrigen aber
nicht die Honorierungspflicht aus der Honorierung von Grundleistungen fiir Bebau-
ungspléne.

- Bei vielen kleinen Ausgleichsflachen innerhalb des Bebauungsplangebietes entsteht
ein unverhaltnismafig niedriger Honoraranspruch.

Beide Parteien empfinden je nach Fallkonstellation das Honorar als unangemessen. Insofern bedarf die
Fragestellung, wie Ausgleichsflachen zu behandeln sind, einer genaueren Analyse.

Analyse der honorarrechtlichen Situation in Verbindung mit dem BauGB

§ 41 Abs. 2 Satz 1 HOAI legt - wie bereits eingangs - dargelegt, fest, dass der Planbereich aus dem Auf-
stellungsbeschluss der Gemeinde der Honorarermittiung zugrunde liegt.

Die zeitliche Abfolge bei der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in Schritten, nachzulesen in Lo-
cher/Koeble/Frik (Kommentar zur HOAI, 9. Auflage 2005, § 40 Rdn. 3). Dort heifit es:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in 3 Stufen:

1. Vorentwurf — Leistungsphase 3 zur Vorstellung des Planes in der Offent-
lichkeit gem&l3 § 3 (1) BauGB und beim Auftraggeber aufgrund des Aufstel-
lungsbeschlusses der Gemeinde.

2. Entwurf— Leistungsphase 4 zur Verabschiedung des Planes durch den
Auftraggeber, als Satzungsentwurf und zur 6ffentlichen Auslegung geméR
§ 3 (2) BauGB.

3. Planfassung fir die Anzeige oder Genehmigung — Leistungsphase 5 zur
Erhebung zur Satzung und Genehmigung durch die Aufsichtsbehérde oder
Anzeige bei der Aufsichtsbehérde.

Die Gemeinde beschlielit dabei nach § 2 a BauGB [Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 21. Dezember 2006
(BGBI. | S. 3316)] in Verbindung mit den jeweiligen Landesgesetzen einen Bebauungsplan aufstellen zu
wollen. Dieser Beschluss basiert also auf dem rdumlichen Geltungsbereich, den der Planer in der Leis-
tungsphase 1 festiegt. Somit stellt sich also die Frage, was der rdumliche Geltungsbereich und damit der
Planbereich ist, den der Planer in der Leistungsphase 1 festlegt und flr den die Gemeinde einen Aufstel-
lungsbeschluss fasst.

Der Planer des Bebauungsplans hat in der Leistungsphase 1 zu ermitteln, was der erforderliche Leis-
tungsumfang nach BauGB ist.



Nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist bei der Aufstellung der Bauleitplane in der Abwagung der Ausgleich voraus-
sichtlicher erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu berlcksichtigen. Der Ausgleich hat
durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach § 8 BauGB fir Bebauungsplédne zu erfolgen.

Das begriindet zundchst, dass ein Bebauungsplan aus einem Texiteil und einem Planteil besteht, der die
erforderlichen umfassenden Informationen nachvollziehbar und insbesondere genehmigungsfahig darlegt.
Das BauGB spricht zusammenfassend nur vom ,Bebauungsplan®, so dass Text- und Planteil als Ganzes
zu betrachten ist.

Nach § 9 Abs. 1 BauGB kdénnen im Bebauungsplan festgesetzt werden:

Nr. 20: die Fldchen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft;

Nr. 25: fir einzelne Fldchen oder fiir ein Bebauungsplangebiet oder Teile da-
von ... das Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Be-
pflanzungen, ... Bindungen fiir Bepflanzungen ...

Dabei dirfte unstrittig sein, dass solche Flachen, die ja innerhalb des unmittelbaren Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes liegen, zum Planbereich nach HOAI zéhlen.

Nach § 9 Abs. 1 a BauGB gilt:

Fldachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3 kénnen
auf den Grundstiicken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten sind, oder an anderer Stelle sowohl im sonstigen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans als auch in einem anderen Bebauungsplan festgesetzt werden.
Die Fldchen oder MaBnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle kénnen den
Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teilweise zuge-
ordnet werden, dies gilt auch flir MaBnahmen auf von der Gemeinde bereitge-
stellten Fldchen.

An dieser Stelle spricht das BauGB von ,sonstigem Geltungsbereich des Bebauungsplanes an anderer
Stelle”. Damit offenbart das BauGB, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zwingend auf
eine geschlossene Flache beschrankt bleiben muss. Ganz im Gegenteil stellt dieser Absatz kiar, dass sich
der Geitungsbereich des Bebauungsplanes neben ,anderen Stellen" sogar auf einen anderen Bebau-
ungsplan oder auf Fldchen, die von der Gemeinde zur Verfligung gestellt werden, beziehen kann.

Nach § 9 Abs. 7 setzt der Bebauungsplan die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest.

in Verbindung mit den Anmerkungen zu § 9 Abs. 1 a BauGB ist damit klar, dass sich der rdumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nicht nur auf die Flachen bezieht, die unmittelbar den Eingriff betref-
fen, sondern auch die Flachen, die dem Ausgleich dienen und dies unabhangig davon, wo diese liegen.
Damit ist klar, dass der Planbereich nach § 41 Abs. 2 HOAI auch die Ausgleichsflachen umfasst, unab-
héngig von deren Lage. Im Extremfall sogar, wenn diese Flachen innerhalb eines anderen Bebauungs-
planes liegen.



Wie entscheiden Gerichte?

Ein Urteil des OLG Koblenz vom 30. September 2004 mit Az. 5 U 559/04 (IBR 2004, 627; BauR 2004,
1994) dirfte diese Auffassung bestétigen. Hier war die GréRe des Plangebiets strittig. Das Gericht hat
festgestellt:

Demgemé&l musste sich der Kldger mit den Gemeindevertretern abstimmen.
Wie er dargetan hat, erhielt er von dort die Vorgabe, liber das zunéchst ins Au-
ge gefasste Gebiet hinaus zusétzliche Bereiche mit in die Planung einzubezie-
hen, damit insbesondere der Schaffung von Ausgleichsflachen Rechnung ge-
tragen wurde. Es ist unbestritten, dass die Gemeinde andernfalls nicht einver-
standen gewesen wére. Damit wére das Vorhaben der Beklagten gescheitert.

Dem Urteil ist zwar nicht zu entnehmen, ob es um Ausgleichsflachen ging, die ,an anderer Stelle” lagen.
Dennoch ist der Entscheidung zu entnehmen, dass Ausgleichsflachen grundsatzlich dem ,Planbereich®
nach HOAI zuzuordnen sind. Hier ging es immerhin darum, statt einer Flache von 5,1 ha eine Flache von
11,7 ha abzurechnen.

Formelles Ergebnis:

Rein formell ist damit festzustellen, dass Ausgleichsflachen, unabhangig davon, wo diese liegen, zum
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zéhlen und damit zum Planbereich nach HOAI. Ein Bebauungs-
plan ist nur zusammen mit den Festsetzungen flr die Ausgleichsflachen beschlussfdhig und genehmi-
gungsfahig.

Fachliche Argumente:

Setzt man sich mit den Argumenten der Parteien fachlich weiter auseinander, ergeben sich ergéanzende
informationen.

Das erste Argument beider Parteien ist Uber vorgenannte Herleitung bearbeitet. Der Planbereich ist tiber
das BauGB eindeutig definiert und schlief3t die Ausgleichsflachen mit ein.

Bei dem zweiten Argument Uberzeugt die Auffassung der Auftragnehmerseite. In der Regel wird es Fach-
planungsbeitrdge bedirfen, die in den Bebauungsplan von dem Planer des Bebauungsplanes einzube-
ziehen sind. Diese sind teilweise in der HOAI verordnet, teilweise nicht. Die Liste der Fachplanungen kann
z. B. auch noch erweitert werden, durch die Leistung des Umweltberichts, der nach § 2 a Nr. 2 BauGB
aufzustellen und ebenfalls nicht in der HOAI verordnet ist. Samtliche Fachplanungen sind vom Auftrag-
nehmer des Bebauungsplanes zu integrieren, d. h. er hat diese zu bewerten und entsprechend in Darstel-
lungen und Feststellungen zu (bernehmen. Dennoch bleibt er insgesamt flir die Genehmigungsfahigkeit
verantwortlich. Damit entsteht eine vergleichbare Situation wie fiir den Objektplaner beispielsweise eines
Gebdudes, der die Fachplanungen der Technischen Ausriistung zu integrieren hat. Auch fir diesen sind
die Kosten der Technischen Ausristung nach § 10 Abs. 4 HOAI anrechenbar, auch wenn er diese Leis-
tungen fachlich nicht plant.



Grundsatzlich wéare sogar denkbar, dass ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll fir Fidchen, die aus-
schlieBlich Nutzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 dienen, d. h. zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft. Auch hier waren Fachplanungen eines Landschaftsplaners und ein
Umweltbericht erforderlich, dennoch entsteht ein Honoraranspruch fiir den Auftragnehmer des Bebau-
ungsplanes fur Grundleistungen nach § 40 HOAI.

Gerade das letzte Beispiel liefert den Hinweis, wie Unverhaltnismaiigkeiten beim Honorar zu vermeiden
sind.

Angemessenes Honorar:

Die Honorarzonen fur Bebauungsplane ergeben sich nach § 39 a HOAI unter sinngemafer Geltung des §
36 a HOAI. Damit wird die Honorarzone nach den Planungsanforderungen festgelegt, abhéngig von:

- den topografischen Verhéltnissen und geologischen Gegebenheiten,
- der baulichen und landschaftlichen Umgebung und Denkmalpflege,
- der Nutzung und deren Dichte,

- den gestalterischen Anforderungen,

- der ErschlieBung,

- der Umweltvorsorge, sowie der ¢kologischen Bedingungen.

Dabei sind die Anforderungen konsequenterweise auch auf den gesamten Planbereich zu beziehen, also
einschlieBlich der Ausgleichsflachen. Liegt ein Bebauungsplan vor, der einen groBen Anteil an sehr ein-
fach strukturierten Ausgleichsflachen aufweist, fiihrt das insgesamt zu einer niedrigeren Honorarzone, weil
insbesondere die Anforderungen aus baulicher Umgebung, Dankmalpflege, Nutzung, Dichte und Er-
schliefung nur eine geringe Punktzahi erzeugen. Insofern ist den Beteiligten immer zu empfehlen eine
Punktebewertung nach § 36 a Abs. 2 und 3 HOAI durch zufiihren und dann wie ausgeflhrt die Anforde-
rungen an die Gesamtfldche zu bewerten.

Damit durfte dann in den allermeisten Féllen ein angemessenes Honorar entstehen, wie es die Erméchti-
gungsgrundlage zur HOAI vorsieht.
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