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GruBwort GEFMA

Flachen werden zu Erfolgsraumen

Je grofler das Biiro, desto herausragender die hierarchische Stellung eines Mitarbeiters
in seinem Unternehmen. Besonders Biiroimmobilien glichen frither reprisentativen
Kathedralen. Von Effizienz war dort oft wenig zu sehen. Doch die Zeiten haben sich
gedndert, vom emotionalen Status zur transparenten Nutzung von Flachen und damit
zum optimalen Verhiltnis zwischen Wertschopfung und flichenbedingten Kosten.
Hier liegt auch ein Hebel fiir mehr Wettbewerbs- und Zukunftsfahigkeit von Unterneh-
men.

Um es ganz deutlich zu sagen: Das Flaichenmanagement ist kein Randthema, um noch
ein klein wenig mehr an der Effizienzschraube zu drehen. Es ist ein wichtiges Element
aller immobilienwirtschaftlichen Aktivitdten und betrifft alle Beteiligten, vom Projekt-
entwickler iiber den Investor und Nutzer bis zum Facility Manager. Und mehr noch:
Nachhaltiges Flichenmanagement ist ein wichtiger Faktor fiir mehr Klimaschutz. Es
geht also um mehr als um das Nutzen von Raumen. Es geht um eine effiziente Lebens-
zyklusplanung von Gebauden und einen wirtschaftlich optimalen Betrieb von Immobi-
lien. Es geht um eine Flichennutzung, die sich perfekt den jeweiligen Prozessabldufen
und Geschiftsstrategien eines Unternehmens anpasst.

Bei aller wirtschaftlichen Betrachtung darf dabei nicht aufler Acht gelassen werden:
Raume werden fiir Menschen errichtet. Arbeitsraume sind Lebensrdume. Sie sind ein
Spiegel der Unternehmenskultur, ja des Selbstverstindnisses eines Unternehmens.
Somit spielt das Management von Flichen mehr und mehr nicht nur eine wichtige Rolle
im Wettbewerb um Talente. Seine Bedeutung wird erweitert um Komponenten, die
sich nicht direkt in Euro messen lassen. Kreativitit, Identifikation, Gestaltungswille -
Eigenschaften von Mitarbeitern, die ein Unternehmen heute zukunftsfahig machen. Das
Flichenmanagement hat auch hier einen entscheidenden Einfluss. So werden aus einfa-
chen Rdumen Flichen fiir unternehmerisches Engagement.

Modernes Flichenmanagement ist eine Kerndisziplin des Facility Managements.
GEFMA - Deutscher Verband fiir Facility Management hat dies bereits 1999 richtig
erkannt und mit dem Standard GEFMA 130 ein wertvolles Instrument entwickelt, das
auch in der aktuellen Auflage eine Leitplanke fiir ein erfolgreiches Flichenmanage-
ment ist. Dieses Buch stellt eine optimale Ergdnzung zur Richtlinie von GEFMA dar.
Gemeinsam bilden beide Publikationen eine ideale Grundlage, um aus reinen Flichen
echte Erfolgsraume zu machen.

Viel Spaf$ beim Lesen, und viel Erfolg fiir Ihr Flichenmanagement!

Thr
Otto Kajetan Weixler
Vorstandsvorsitzender GEFMA e.V.



GrufBwort RICS

Pladoyer fiir die Bedeutung der Flachenermittlung - denn hier entscheidet sich ,Wohl
und Wehe” einer Immobilie

Wer glaubt, dass mit Rendite, Miete oder Kaufpreis und Fliche die wichtigsten KPIs
einer Immobilie benannt sind, der irrt gewaltig. Denn wie so oft, steckt auch hier der
Teufel im Detail, insbesondere bei der Flichenermittlung. Noch immer ist nicht allen
Marktteilnehmern bewusst, dass es einen grofien Unterschied macht, ob man 1.400 m?
BGF oder MFG oder IPMS 1 anmietet.

Dies schldgt sich nicht nur auf die verfiigbare Flache pro Arbeitsplatz und damit auf
das Wohlbefinden der Mitarbeiter nieder. Manchmal wird auch erst spit in den
Anmietverhandlungen festgestellt, dass die gewiinschte Anzahl von Mitarbeiten gar
nicht untergebracht werden kann. Abweichungen von bis zu 40 % wurden in der Ver-
gangenheit beobachtet, der Grund: Es stellte sich spiter heraus, dass die Fldche als BGF
ermittelt war und daher um 40 % grofer als die MFG. Man muss in Deutschland schon
dafiir sensibilisiert sein, dass es neben der absoluten Fliche auch auf die Flichendefini-
tion ankommt. International gibt es noch ganz andere Berechnungsformeln.

Um ihrem Anspruch gerecht zu werden, dem Gemeinwohl sowie der Transparenz zu
dienen, hat die RICS - gemeinsam mit der gif und anderen namhaften Organisatio-
nen rund um den Globus - eine Standardisierungsinitiative gestartet: die International
Property Measurement Standards Coalition (IPMSC). Auf Grundlage der vereinbarten
Standards werden Immobilienflichen erstmals international vergleichbar.

Inzwischen haben die ersten global operierenden Unternehmen den Standard fiir die
Flichenermittlung ihrer Objekte verbindlich iibernommen. Um zu durchdringen, wie
die IPMS mit lokalen Vorgaben und Definitionen zusammenhangen, sind derzeit noch
viele verschiedene Quellen zu bemiihen, z. B. die Leitfiden von RICS oder gif.

Daher freuen wir uns besonders, dass mit dem vorliegenden Buch eine kompakte und
nutzerfreundliche Ubersicht der jeweiligen Flichenermittlungsarten gelingt.

Ich wiinsche eine spannende Lektiire und eine erfolgreiche Anwendung in der Praxis!
Sabine Georgi

Leiterin Business Developement und Politikberatung
RICS Deutschland



Vil

Vorwort: Warum Flachenmanagement?

Die Bedeutung der Flache wurde mir als junge Architektin schmerzhaft bewusst, als die
Real Estate- Abteilung unseres damaligen Hauptauftraggebers meinem Chef telefonisch
mitteilte, die Planung unseres aktuellen Projekts miisse gestoppt werden, denn die Fli-
chen des Neubaus wiirden nicht ausreichen, um die Renditeerwartungen zu erfiillen.
Ein Projekt im zweistelligen Millionenbereich Ende der 90er Jahre — die Entwurfspla-
nung fast abgeschlossen und keine weitere Beauftragung! Ich war fiir die Flichener-
mittlung verantwortlich und rief unseren Auftraggeber direkt zuriick. Wie es denn sein
konne, dass das Projekt plotzlich nicht mehr den Anforderungen entspreche, die Pla-
nung habe sich seit der letzten Besprechung hinsichtlich der Flichenermittlung nach
DIN 277 doch kaum geédndert? Kurzes Schweigen am anderen Ende der Telefonleitung,
dann ein ungldubiges ,Warum ermitteln Sie die Flachen nach DIN 2772“ Um es kurz zu
machen: Niemand im Biiro hatte damals von einer Flichenermittlung namens MF-B
gewusst — sie wurde uns gefaxt (!), ich ermittelte die Flachen neu, das Gebdaude wurde
realisiert und steht seit bald 20 Jahren in Frankfurt am Main.

Nun sollte man meinen, dass die Einfithrung von CAD, die rasante Entwicklung der
Digitalisierung bis hin zu BIM die Diskussionen um Flachen obsolet gemacht hitten -
doch dies ist leider nicht der Fall. Ob internationale Konzerne oder kleine Hausverwal-
tungen, kaum ein Unternehmen ist in der Lage, die Flichen des Immobilienbestands
umfassend und regelgerecht auszuweisen. Dabei ist die Flache die Basis aller immobi-
lienwirtschaftlichen Vorginge, von der Aufstellung des Raumprogramms iiber die Bau-
kosten und die Vermietung oder den Verkauf bis hin zum Abriss.

Es gibt hervorragende Publikationen zu Teilaspekten des Flichenmanagements wie
z.B. der DIN 277 oder der MFG, aber bis heute fehlt eine umfassende Veroffent-
lichung, die nicht nur die verschiedenen Flachenermittlungsarten erldutert, son-
dern dariiber hinaus auch die Themen Fliacheneffizienz/-flexibilitat, Flichenkosten,
Benchmarking und IT-Unterstiitzung darstellt. Die grofle Bandbreite des Flichenma-
nagements wurde bereits im Sommer 2016 zusammen mit meinen Coautoren Michael
Marchionini und Giinter Neumann durch die Veroffentlichung der GEFMA 130 ,,Fli-
chenmanagement Grundlagen® dargestellt. Mit dem vorliegenden Buch hoffen wir, den
Leser! fur die Komplexitit dieser Aufgabe zu sensibilisieren und durch die detaillierten
Erlduterungen - insbesondere auch in Form der durch Heike Irmscher entwickelten
Grafiken - zu unterstiitzen.

Regina Zeitner
HTW Berlin, CC PMRE

1 Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung ménnlicher und
weiblicher Sprachformen verzichtet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermafien fiir
alle Geschlechter.
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Kapitel 1 - Ziele/Zielgruppen

Giinter NeumannFlichen bilden die Basis jeglicher Wertschépfung in der gewerblichen
Immobilienwirtschaft. Dabei werden bereits in der Projektentwicklungs- und der Planungs-
phase die wesentlichen Grundlagen fiir einen nachhaltigen Projekterfolg gelegt. Wegen der
steigenden Kosten fiir die Flidchenbereitstellung und die Flichenbewirtschaftung kommt
der Optimierung des Verhiltnisses zwischen flichenbedingten Kosten, Flichenverbrauch je
Arbeitsplatz und der Wertschopfung aus der Flache iiber den gesamten Lebenszyklus hin-
weg grofie Bedeutung zu (vgl. @ Abb. 1.2). Ziel des Flaichenmanagements ist es dabei, die
verfligbaren Fldchen im Hinblick auf die jeweiligen Nutzungsanforderungen zu optimieren.

1.1 Ziele

Im allgemeinen Sprachgebrauch existiert eine Vielzahl teilweise synonym verwendeter
Worter fiir den Begriff Immobilie, wie z. B.: ,Grundstiick und ,,grundstiickgleiches
Recht, ,Gebdude®, ,Grund und Boden, ,Liegenschaft®, ,Grundbesitz“ oder auch ,Real-
vermogen” bzw. ,Grundvermdgen®! Im Kontext dieses Buchs wird die Immobilie unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten sowohl als Investitions- als auch Produktionsmittel,
d. h. ohne Grundstiick betrachtet.

Flachen bilden darin die Basis jeglicher Wertschopfung. Flachenmanagement (FLM)
muss dazu fithren, die Flicheneffizienz fiir den Investor und Mieter/Nutzer zu steigern
und nachhaltig sicherzustellen. Es umfasst nach DIN 32736 ,,(...) das Management der
verfiigbaren Flachen im Hinblick auf ihre Nutzung und Verwertung®,? wie

nutzerorientiertes Flichenmanagement (z. B. Planung von Belegungsprozessen),

anlagenorientiertes Flichenmanagement (z. B. Verkniipfung von raumbezogenen

Nutzungsanforderungen mit den Leistungen des Technischen Gebédude-

managements),

immobilienwirtschaftlich orientiertes Flichenmanagement (z. B. Verkniipfung von

Flichen und Riumen zu vermietbaren Einheiten),

serviceorientiertes Flichenmanagement (z. B. Planung und Abrechnung flachen-

bzw. raumbezogener Reinigungsleistungen),

Dokumentation und Einsatz informationstechnischer Systeme.

Vor dem Hintergrund steigender Kosten fiir die Flachenbereitstellung und die Flichen-
bewirtschaftung erhilt die Optimierung des Verhiltnisses zwischen flaichenbedingten
Kosten und der Wertschopfung aus der Fliache einen besonderen Stellenwert. Deshalb
verfolgt Flichenmanagement das Ziel
einer Erh6hung der Wertschépfung auf gleichbleibender Fliche (z. B. durch effektivere
Nutzung bisher brachliegender Flichen, einer Anpassung der Flachen an den aktuellen
Bedarf oder die Verdichtung der auf der Flache befindlichen Arbeitsplitze) oder
der Verringerung der Fliche bei gleichbleibender Wertschépfung (z. B. durch
Flichenverdichtung, flexible Arbeitsformen wie Desk Sharing, Office Hoteling oder
Coworking sowie die Riickgabe bisher belegter, aber ungenutzter Flachen) oder
einer Kombination aus beiden Ansétzen.

1  Gromer(2012),S.11.
2 DIN 72736 (08/2000), S. 7.
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B Abb. 1.1 Ziele und Zielgruppen des Flichenmanagements

Dabei kommt es nicht selten zu Zielkonflikten zwischen z. B. dem Investor (Kapital-
anleger), der Kommune (Planungshoheit) und dem Mieter (Gebédude als Betriebsmittel).
Deshalb ist die Akzeptanz der einzelnen Akteure (Zielgruppen) von grof3er Bedeutung
fiir das gegenseitige Verstandnis und damit den Projekterfolg (vgl. @ Abb. 1.1).

1.2 Zielgruppen

Im Lebenszyklus einer Immobilie treten neben den zuvor genannten weitere Akteure
auf, deren Interesse eine aus ihrer Sicht optimierte, d. h. perfekt auf ihre Bediirfnisse
zugeschnittene Immobilie darstellt (vgl. @ Abb. 1.2).
Die wesentlichen Akteure sind:
Politik/Verwaltung
Die Politik erfiillt einen Versorgungsauftrag. Dabei versucht sie, Anforderungen
des Investors und stiddtebauliche Aspekte in Baurecht umzusetzen, z. B. durch Fest-
setzung von Baumassen und Flichen. Das besondere Stidtebaurecht® erméglicht es
der Kommune, den Umgang mit dem stadtebaulichen Bestand, mit der Stadtgestalt
und baulichen Eigenheiten bestimmter Rdume wie Denkmalschutz oder Stadtumbau
auch gegen Interessen des Investors durchzusetzen.

3 ARL(2018).
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B Abb. 1.2 Lebenszyklus einer Immobilie

Projektentwickler:

Der Projektentwickler ist bestrebt, Baurecht und Marktanforderungen optimal zu
verbinden. Die Wertschopfung liegt fiir ihn in der generierten vermarktbaren Flache.
Bei einer Projektentwicklung werden die Faktoren Standort, Projektidee und Kapital
so miteinander kombiniert, dass einzelwirtschaftlich wettbewerbsfihige sowie
gesamtwirtschaftlich vertrigliche Immobilienobjekte entstehen.

Investor (Kapitalanleger):

Fiir den Investor ist das Gebédude eine Kapitalanlage. Die Wertschopfung erfolgt iiber
die Flache (Verkauf/Vermietung). Deshalb wird versucht, sowohl die Anforderungen
des Marktes bestméglich zu erfiillen (z. B. durch wirtschaftliche Raumkonzepte

mit entsprechenden Achsrastern) als auch einen moglichst grofien Teil der
Brutto-Grundfliche (BGF) als vermarktbare Flache (z. B. Mietfliche nach MFG) aus-
zuweisen.

Investor (Eigennutzer):

Im Unterschied zum Kapitalanleger nutzt der Investor das Gebaude selbst fiir den
Betrieb seines Kerngeschifts. Es ist also schwerpunktmiflig Betriebsmittel. Die bereit-
zustellenden Flichen orientieren sich dabei an den Anforderungen des Kerngeschitfts.
Architekt:

Der Architekt setzt die Wiinsche des Investors (Bauherrn) unter Beachtung der bau-
rechtlichen Vorgaben sowie unter Ausnutzung des Baurechts funktional, technisch,
gestalterisch und wirtschaftlich um.

Mieter/Nutzer:

Fiir den gewerblichen Mieter/Nutzer ist die angemietete oder eigene Immobilie Betriebs-
mittel. Thre primédre Funktion ist die Erfiillung der Anforderungen des Kerngeschifts bei
maximaler Flexibilitit und einem minimalen Flidchenverbrauch pro Arbeitsplatz.
Dienstleister:

Fiir den Dienstleister — vom Asset iiber den Property/Corporate Real Estate bis zum
Facility Manager - ist die Fliche Grundlage der Wertschépfung, da ein Grofdteil
seiner Leistungen auf der Fliche erbracht bzw. iiber die Flache verrechnet wird.
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Kapitel 2 - Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Im Rahmen des Flichenmanagements ist die Kenntnis der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von entscheidender Bedeutung, denn hier wird insbesondere iiber die
Grundfldchenzahl (GRZ) und die Geschossfldchenzahl (GFZ) festgelegt, wie viel Fliche
(von Gebduden/baulichen Anlagen) auf einem Baugrundstiick realisiert werden kann.
Dies ist nicht nur fiir den Neubau von Interesse, sondern auch fiir die Nachverdichtung
im Bestand. Zu beachten ist, dass jeweils die BauNVO gilt, die zum Zeitpunkt der 6ffent-
lichen Auslegung des betreffenden Bebauungsplans (B-Plan) nach § 3 (2) Baugesetzbuch
(BauGB) in Kraft ist. Dieses Kapitel bezieht sich im weiteren Verlauf auf die aktuelle
BauNVO in der Fassung vom 21.11.2017.!

2.1 BauNVO Geschichte

Die Vorgaben der BauNVO betreffen sowohl den Neubau als auch die mogliche
Erweiterung bestehender Gebdude. Bestimmt werden die Art und das Maf$ der baulichen
Nutzung, die Bauweise und die iiberbaubare Grundstiicksfliche. Hintergrund dieser vom
Gesetzgeber beschrinkten Bebaubarkeit von Flichen sind u. a. die Erfahrungen aus der
stadtebaulichen Entwicklung der Griinderzeit.

Dazu ein kleiner geschichtlicher Exkurs: Mitte des 19.]Jahrhunderts besteht das
offentliche Baurecht in Preuflen ,,(...) aus der Gesamtheit der baupolizeilichen Rechts-
vorschriften‘? Diese dienen im Wesentlichen der Gefahrenabwehr, vor allem dem Brand-
schutz, da Feuer in dieser Zeit eine grofie Gefahrenquelle darstellt. In den Hausern wird
mit Feuer gekocht und geheizt, gleichzeitig ist Holz ein géngiges Baumaterial. So entstehen
in der Folge u. a. planerische Vorgaben, wie z. B. die Mindestgrofle von Innenhéfen mit
5,34 x 5,34 m, die an dem Wendekreis eines Spritzenwagens der Feuerwehr ausgerichtet
ist.> Die Belichtung und Beliiftung des entstehenden Wohnraums - gesunde Wohnverhilt-
nisse im Allgemeinen — spielen zu diesem Zeitpunkt im Baurecht keine Rolle.

Erganzend zu den baupolizeilichen Vorschriften werden Bauleitpldne erstellt, die
,»(...) im Wesentlichen die Darstellung von Baufluchtlinien enthalten.* Hierdurch wird
jedoch lediglich die Trennung von Straflen und Plitzen von sonstigen Flichen bezweckt.
Aussagen tiber Art und Mafd der baulichen Nutzung enthalten sie nicht.

Aufgrund des starken Bevolkerungswachstums in den Grof3stidten — die Bevolkerung
Berlins wiéchst im Zeitraum zwischen 1852 und 1861 z.B. um fast 20 % auf 613.000
Einwohner® - und der damit verbundenen starken Wohnungsnachfrage werden die
Grundstiicke sehr dicht bebaut. Dies wird bereits 1862 von ASSMANN stark kritisiert:
»Dagegen steht die Rentabilitit des Baues als die fast allein mafigebende Riicksicht obenan
und alle anderen Schranken, welche die Freiheit in der Disposition begrenzen, sind mog-
lichst eng gezogen. Es ist nicht nur ein Grundstiick gegeben, um welches der hohe Preis
des Bodens die engsten und oft ungiinstigsten Grenzen gezogen hat, sondern auch auf
dem Grundstiick selbst ist die Lage der Gebdude bedingt, wiahrend die gesetzlichen

1 Fur die juristische Beratung und Formulierung der Praxisfalle bedanken wir uns ganz herzlich bei RA
Sebastian Voigt, Berlin.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung - |, Berlin (2002), S. 2.

Hegemann (1930), S. 213.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung - |, Berlin (2002), S. 2.

Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2017), S. 36.
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2.1 - BauNVO Geschichte

Bestimmungen ohne Riicksicht auf die besonderen Verhiltnisse beschrankend im Inter-
esse der Gesamtheit hinzutreten.“®

Die Einfiihrung des Fluchtliniengesetzes im Juli 1875 ermoglicht es den Gemeinden,
»Fluchtlinien fiir Straflen, die Enteignung der notwendigen Verkehrsflichen und die
Entschidigung sowie Bauverbote und Anliegerbeitragspflichten zu regeln’ In der
Folge wird erstmals ein ,selbststindiges Stidtebaurecht® geschaffen, was ,,(...) zu
einer sachlichen und organisatorischen Spaltung des bisher einheitlichen baurecht-
lichen Aufgabenbereichs in Stidtebau und Baupolizei* fiihrt. Dies trigt allerdings fiir
die Bewohner Berlins, deren Anzahl sich von 1861 bis zur Jahrhundertwende auf tiber
2,7 Mio. Einwohner!® mehr als vervierfacht, nicht zu einer Verbesserung der zumeist
sehr beengten Wohnverhaltnisse bei.

Durch das sogenannte Mietskasernensystem!! wird in Berlin eine Geschossflichen-
zahl von bis zu 4 erreicht (vgl. @ Abb. 2.1).!2 EBERSTADT erldutert diese Bauweise in
seinem 1907 verdffentlichten Werk Die Spekulation im neuzeitlichen Stddtebau sehr
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B Abb. 2.1 Berliner Mietskasernen, Meyers Hof
(vgl. Cramer 2015, S.12)

6 Assmann (1862),S.5.
7 ARL(2018).
8 ARL(2018).
9 ARL(2018).

10 Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (2017), S. 36.
11 Eberstadt (1907), S. 70.
12 Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen, Berlin (2017).
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anschaulich: ,,Au8erlich kennzeichnet sich das Mietskasernensystem in dem Berliner
Bebauungsplan durch gewaltige schematische StrafSenbreiten und durch tiefe, mit Hof-
wohnungen besetzte Baublocke. (...) Die Straflen sind gerade so breit, dass nach der
Bauordnung, die die Hohe der Hauser an die Breite der Straf3e bindet, fiinfstockige
Bauten gefiihrt werden, und dass die Bodenspekulanten den Preis ihrer Grundstiicke
dementsprechend steigern konnen. Ein Spott aber ist es, diese breiten Straflen ,eine
Wohltat fir die Bevolkerung® zu nennen - fiir die Bevélkerung, von der drei Viertel auf
vermauerten Hofen, von der Strale turmhoch abgesperrt wohnen.“!?

Die Berliner Mietskasernen - bis zu sechsstockige Gebdudekomplexe mit vier bis
fiinf engen Hinterhofen, feuchten und dunklen Hinterhof- und Kellerwohnungen, einer
geringen sanitiren Ausstattung gekoppelt mit der extrem hohen Belegungsdichte -
begiinstigen den Ausbruch von Krankheiten wie Cholera und Tuberkulose, ,,(...) viele
schlecht erndhrte Kinder erkrankten in den lichtarmen Wohnungen an Rachitis. Die
Sauglingssterblichkeit war hoch.“1

Das Preuflische Wohnungsgesetz vom 28.03.1918 stellt eine entscheidende Weiter-
entwicklung des Baurechts dar. Erstmals konnen ,Vorschriften iiber die Abstufung der
Bebauung und die Ausweisung besonderer Baugebiete (...) auch dann erlassen werden,
wenn dies nicht durch Gesichtspunkte der polizeilichen Gefahrenabwehr geboten war.!®
Nunmehr ist bei der Festsetzung von Fluchtlinien ,,(...) auch das Wohnungsbediirfnis
mitentscheidend®.!®

Ein einheitliches Stadtebaurecht wird in den folgenden Jahren jedoch noch nicht
geschaffen. Die Folgen des Zweiten Weltkriegs — die zerstorten Stidte und der Zustrom
von Fliichtlingen — machen aber die Notwendigkeit umso deutlicher. Aufgrund der Neu-
ordnung der Bundesrepublik in ihrem gesamten Staatswesen ist nach Ende des Kriegs
die kurzfristige Schaffung eines einheitlichen Baurechts unmoglich, sodass sich die
Gemeinden und Stddte (mit Ausnahme von Berlin und Bremen) iibergangsweise in den
Jahren 1948/1949 mit sogenannten Triimmergesetzen und anschliefend mit Aufbau-
gesetzen behelfen miissen, um die Neuordnung der Stiddte voranzutreiben.!”

Das Bundesverfassungsgericht weist dem Bund im Juni 1954!® die Zustindigkeit zur
Regelung des Rechts der stiddtebaulichen Planung zu,!® den Landern hingegen die iiber-
wiegende Zustindigkeit fiir das Baupolizeirecht (Bauordnungsrecht),?’ sodass ,,(...) die
verfassungsrechtlichen Grundlagen fiir den Erlass eines umfassenden Bundesbaugesetzes
gegeben® sind. Damit sind die Weichen fiir die Abgrenzung zwischen Raumordnungs-,
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht gestellt.!

Der Gesetzgeber verfolgte mit dieser Aufteilung die Absicht, ein Baurecht zu schaf-
fen, das den ,Zielsetzungen neuzeitlichen Stidtebaues gerecht wird“?? Zudem wurde

13 Eberstadt (1907),S. 70-72.

14 Jansen (2003), S. 76.

15 Ernst (2015), Einleitung, Rn. 11.

16 Ernst (2015), Einleitung, Rn. 11.

17 Ernst (2015), Einleitung, Rn. 47-48.

18 BVerfG (16.06.1954).

19 BVerfG, (16.06.1954), Rn. 76.

20 BVerfG, (16.06.1954), Rn. 103 ff.

21 Vgl. Ernst (2015), Einleitung, Rn. 57.

22 BT-Drucksache 111/336 (16.04.1958), S. 57.



