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Kurzfassung

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines Praxistests zur Gesetzesfol-
genabschatzung. Gegenstand des Praxistestes war der Entwurf des Gesetzes zur Erleich-
terung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte (BT-Drs. 16/2496).
Mit dieser Novellierung wird vor allem das Ziel verfolgt, die Innenentwicklung von Stad-
ten und Gemeinden durch eine Vereinfachung und Beschleunigung des Bau- und Pla-
nungsrechts zu starken und auf diese Weise gezielt zur Verminderung der Flacheninan-
spruchnahme und zur Erleichterung wichtiger Investitionsvorhaben, insbesondere in den
Bereichen Arbeitspldtze, Wohnbedarf und Infrastrukturausstattung beizutragen. Dieses
Ziel entspricht den Vorgaben des Koalitionsvertrages zwischen CDU/CSU und SPD vom
11. November 2005 (Zeilen 2546 bis 2549).

Uberpriift wurden auch die geplanten Regelungen zur Sicherung zentraler Versorgungs-
bereiche und der verbrauchernahen Versorgung sowie die im Recht des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans sowie die zur Erleichterung von Wohnbauvorhaben in nicht beplan-
ten Bereichen beabsichtigten Anderungen. Demgegeniiber wurden die geplanten Ande-
rungen im Sanierungsrecht nicht in den Praxistest einbezogen.

Grundkonzept des Praxistests ist die Anwendung eines Regelungsentwurfs auf konkrete
Falle durch reale Verwaltungseinheiten. Der Test erfolgte also durch ausgewahlte kiinfti-
ge Normanwender aus sechs Stadtverwaltungen. Beteiligt waren die Stadte Bocholt,
Bochum, Forst, Freising, Leipzig, Reutlingen — und damit Kommunen unterschiedlicher
Grole und Verwaltungsstruktur aus insgesamt fiinf Bundeslandern. Ziel war es, den Ge-
setzentwurf dahingehend zu Gberpriifen, ob und inwieweit die vorgesehenen Anderun-
gen und Neuregelungen praktikabel, problemaddquat und wirksam sind, und Hinweise
fir eine Verbesserung in das Gesetzgebungsverfahren einzubringen. Um den beteiligten
Testpersonen die Uberpriifung der Neuregelungen zu erleichtern, wurde auf der Grund-
lage des zu testenden Gesetzentwurfs ein Priifprogramm erarbeitet, an dem sich die be-
teiligten Verwaltungen orientieren konnten.

Die Praxisteststadte sichteten Bauleitplanverfahren und sonstige fiir den Praxistest rele-
vante Vorgdnge und Sachverhalte aus der bisherigen Praxis der beteiligten Verwaltungen
und trafen eine Auswahl geeigneter Verfahren. Anhand dieser Beispiele wurde die An-
wendung der neuen gesetzlichen Regelungen getestet. Die inhaltliche Riickkopplung
und Diskussion zu den Uberlegungen in den beteiligten Stidten und Gemeinden fand in
zwei Workshops statt.

Die schriftlichen und miindlichen Stellungnahmen und Erlduterungen der Praxisteststad-
te sind in diesem Ergebnisbericht zusammengefasst. Dabei haben die Stadte zu jeder
gepriiften Regelung Voten abgegeben, die nicht immer einheitlich waren. Diese sind in
Kapitel | des Berichtes an exponierter Stelle zusammengefasst dargestellt. Im Weiteren
ist der Bericht nach den einzelnen Regelungskomplexen gegliedert. Hier finden sich
auch die ausfiihrlichen Begriindungen fiir die Voten der Praxisstadte. Dabei wird auch
auf Fallbeispiele eingegangen, die die Voten und Begriindungen veranschaulichen. Ver-
zichtet wurde aber im Interesse der besseren Lesbarkeit darauf, simtliche im Praxistest

BauGB-Novelle 2006 im Praxistest 5



®l Il Deutsches Institut far Urbanistik

zugrunde gelegten Beispiele aufzunehmen; stattdessen wurde eine geeignete Auswahl
getroffen.

Der Praxistest bestdtigt die Zielrichtung des Gesetzentwurfs und seine wesentlichen
Grundziige. Im Detail gibt es allerdings eine ganze Reihe von Hinweisen und Empfeh-
lungen zur Verbesserung des Gesetzentwurfs.

6 BauGB-Novelle 2006 im Praxistest
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Summary: Testing the Reality of the 2006
Construction Law Amendments

This report documents the results of a practical trial to assess the effects of new legisla-
tion. The test evaluated the draft law on Easing Project Planning for Inner-City Devel-
opment (Bundestagsdrucksache 16/2496). The amendment is intended to further internal
development in towns and boroughs by simplifying and expediting construction and
planning legislation with the aim of reducing land use and facilitating important invest-
ment schemes, particularly for the employment market, housing and infrastructures. This
objective fulfils the provisions of the CDU/CSU-SPD coalition agreement made on
11 November 2005 (Lines 2,546 to 2,549).

The planned stipulations concerning the securement of key public services and con-
sumer goods supplies, project and infrastructure planning law and easing housing pro-
ject implementation in zones not earmarked for development were also reviewed. The
proposed modifications to urban renewal law, however, were not included in the test.

The basic idea behind the practical trial is for actual administrative units to apply pro-
posed regulations to concrete cases. Accordingly, six city governments which will im-
plement these rules in the future were chosen to conduct the trial. Municipalities with
varying sizes and administrative structures in five Lander participated: Bocholt, Bochum,
Forst, Freising, Leipzig and Reutlingen. The aim was to examine whether, and to what
extent, the emendations and revisions foreseen in the draft law are feasible and effective,
and whether they address current problems. Another objective was to furnish sugges-
tions for improving legislative procedure. To facilitate the review of new regulations, a
testing procedure was developed on the basis of the draft law to help guide participants.

The trial cities examined zoning procedures and other activities relevant to the trial as
well as issues their local authorities have experienced to date in practice and agreed
upon suitable procedures. Application of the new legislative regulations was tested on
the basis of these practical examples. Two workshops allowed the participating towns
and boroughs to offer feedback regarding content and to discuss their ideas.

Their written and oral comments and explanations are summarized in this report on the
trial results. The towns and boroughs expressed diverse opinions about the regulations
under review. Their reactions are recorded in a prominently situated résumé in Chapter
[. The remainder of the report is ordered according to areas of regulation. It includes
detailed explanations of the trial cities' opinions and describes case studies clarifying
their sentiments and reasoning. In order to render the report more reader friendly, we
have refrained from including details of all examples and have presented only a suitable
selection.

The trial confirms the draft law's objectives and its fundamental attributes. There are,
however, many suggestions and recommendations for improving the particulars of the
draft.

BauGB-Novelle 2006 im Praxistest 7
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Zusammenfassende Darstellung der Voten

Bebauungspldne der Innenentwicklung - § 13a BauGB

Grundsétzliche Zielsetzung der geplanten Neuregelung

Die Einfiihrung eines beschleunigten Verfahrens fiir Bebauungsplane, die der Innenent-
wicklung dienen, wird {ibereinstimmend begriifSst. Hinsichtlich der einzelnen Teilaspekte
der Regelung sind die Voten differenziert.

Sachlicher Anwendungsbereich fir Bebauungsplane
der Innenentwicklung — § 13a Abs. 1 BauGB

Uberwiegend halten die Praxisteststidte die Regelung zum sachlichen Anwendungsbe-
reich im Grundsatz fir verstindlich und nachvollziehbar (Bocholt, Bochum, Forst, Frei-
sing, Reutlingen, mit Einschrankungen Leipzig). Zu Details gibt es den Wunsch nach
Klarstellung z.B. im Rahmen von Durchfiihrungshinweisen oder in der Begriindung des
Gesetzestextes.

Angeregt wird, im Wortlaut des Satzes 1 klarzustellen, dass nur Bebauungspldne, die die
Innenentwicklung zum Gegenstand haben und nicht auch solche, die der Innenentwick-
lung im weiteren Sinne dienen, in den Anwendungsbereich der Vorschrift fallen
(Bocholt, Freising, Leipzig).

Bocholt und Freising schlagen vor, den Mafstab ,versiegelte Flache” zu nehmen und
nicht den der ,zuldssigen Grundfliche”, um auch andere Fallgestaltungen zu erfassen,
in denen keine Grundflachenzahl festgesetzt wird (z.B. Bebauungsplane fiir kleine Stra-
Ben und Wege). Fiir diese Félle sollte zumindest die versiegelte Flache als erganzender
Mafstab eingefiihrt werden.

Von zwei Stadten wird kritisiert, dass die Neuregelung die zuldssige Grundflache und
nicht die Giber den Bestand hinaus hinzukommende Grundflache zum Malistab mache
(Freising, Leipzig).

Vorprufung im Einzelfall - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 und
in der Anlage 2 zum BauGB

Die geplanten Regelungen in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 und in der Anlage 2 zum BauGB
werden ganz iiberwiegend als verstandlich, nachvollziehbar und praktikabel angesehen
(zustimmend Bocholt, Bochum, Forst, Freising, Reutlingen, teils kritisch Leipzig). Im
Detail werden aus Leipzig Klarstellungen angeregt (vgl. hierzu die Vorschlage in der
Begriindung).

BauGB-Novelle 2006 im Praxistest 9
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Merkmale des beschleunigten Verfahrens — § 13a Abs. 2 BauGB

Die durch § 13a Abs. 2 Nr. 1 vorgesehene entsprechende Anwendung der Regelungen
in § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 wird Ubereinstimmend als nachvollziehbar und rich-
tig begriifSt.

Die nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 eingeriaumte Moglichkeit, den Bebauungsplan vor Ande-
rung des Flichennutzungsplans aufzustellen, wird Gbereinstimmend begriifst.

Zu der in § 13a Abs. 2 Nr. 3 geplanten Regelung wird von den meisten Praxisstadte dar-
auf verwiesen, dass sie abweichend von ihrer Funktion bei den Verfahrensregelungen zu
finden sei (Bocholt, Bochum, Freising, Leipzig, Reutlingen). Keine Probleme werden
insoweit aus der Stadt Forst gemeldet.

Die mit § 13a Abs. 2 Nr. 4 beabsichtigte Regelung, wonach die Vorausssetzungen des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB fiir bestandsorientierte Bebauungsplanungen (keine Erforder-
lichkeit eines Ausgleichs fiir Eingriffe in Natur und Landschaft) stets gegeben sind (fiir die
Fallvariante von Bebauungspldnen der Innenentwicklung mit einer Grundflache von bis
zu 20 000 Quadratmetern) wird von drei Stadten begriitt (Forst, Freising, Reutlingen).
Die anderen drei Stadte haben kritische Anmerkungen (Bocholt, Bochum, Leipzig).

Besondere Verfahrensanforderungen bei Bebauungsplénen
der Innenentwicklung — § 13a Abs. 3-5 BauGB

Die Regelung zur ortsiiblichen Bekanntmachung in § 13a Abs. 3 wird von vier Stadten
begriil’t (Bochum, Forst, Leipzig, Reutlingen), von den anderen beiden Stadten wird auf
den hierdurch entstehenden Aufwand hingewiesen (Bocholt, Freising). Im Detail werden
aus Leipzig Klarstellungen angeregt.

Eine Stadt schldgt vor, auf die sich aus § 13a Abs. 3 ergebende Einschrankung der ent-
sprechenden Anwendung des § 13 Abs. 2 BauGB zumindest in den Fillen des § 13a
Abs.T Satz 2 Nr. 1 hinsichtlich der Unterrichtung der Biirger zu verzichten. Zur Verein-
fachung sollte zudem in den Fillen des § 13a Abs. 1T Nr. 1 auf die Bekanntmachung
nach Abs. 3 verzicht werden (Bocholt).

Die in § 13a Abs. 4 vorgesehene entsprechende Anwendung bei Anderungen und Er-
gdnzungen von Bebauungsplanen wird Ubereinstimmend als unproblematisch angese-
hen und begriiSt. Leipzig regt erganzend an zu priifen, den Fall der Aufhebung eines
Bebauungsplans gleichzustellen.

Die geplante Regelung in § 13a Abs. 5 Satz 1 zur Beschrdankung des Priifgegenstandes
bei Uberschreiten der Monatsfrist ab Antragstellung wird Ubereinstimmend als nicht
praktikabel und nicht sachgerecht abgelehnt.

Fur den Fall, dass der Gesetzgeber an der geplanten Neuregelung festhalten sollte, wird
vorgeschlagen, den Anwendungsbereich von § 13a Abs. 5 Satz 1 auf Fille zu beschran-
ken, bei denen das Vorhaben den Festsetzungen des B-Planes nicht widerspricht. Zu-
dem wird vorgeschlagen, die Anwendung auf eine bestimmte Dauer ab In-Kraft-Treten
des Bebauungsplans zu beschranken.

10 BauGB-Novelle 2006 im Praxistest
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Die geplante Regelung in § 13a Abs. 5 Satz 2 zur Fiktion des Einvernehmens bei Ablauf
der Monatsfrist ab Antragstellung im Falle eines Befreiungserfordernisses wird uberein-
stimmend mit einer Ausnahme (Reutlingen) als nicht praktikabel und nicht sachgerecht
abgelehnt.

Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche - § 9 Abs. 2a BauGB

Ubereinstimmend wird die geplante Regelung in § 9 Abs. 2a BauGB als grundsitzlich
verstandlich, sachgerecht und praktikabel begrii’t. In zwei der sechs Stadte wird die
Auffassung vertreten, dass die Regelung fir die dort bestehenden Steuerungsprobleme
nicht ausreichend ist (Bochum, Forst).

Ubereinstimmend wird erginzend vorgeschlagen, in den Katalog der offentlichen Be-
lange bei § 1 Abs. 6 BauGB den Belang der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche aufzunehmen.

Von Leipzig wird erganzend vorgeschlagen, bei Festsetzungen nach dem geplanten § 9
Abs. 2a BauGB auf bestehende Anlagen bezogene Ausnahmen entsprechend § 1
Abs. 10 BauNVO zu ermoglichen (Unterstlitzung von Bocholt, Bochum).

Vorhabenbezogener Bebauungsplan - § 12 Abs. 3a BauGB

Die geplante Neuregelung in § 12 Abs. 3a wird Ubereinstimmend begriif$t und tiberwie-
gend als verstandlich, praktikabel und sachgerecht erachtet, in Leipzig nur mit Ein-
schrankungen.

Drei Stadte halten die geplante Regelung fiir nicht weitgehend genug, soweit mit der
Formulierung ,namentlich durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der nach § 9a
erlassenen Verordnung” eine Beschrdankung auf eben diese Festsetzung verbunden ist.
Vorgeschlagen wird eine klarstellende Regelung dahingehend, dass auch die Einbezie-
hung aller Festsetzungsmoglichkeiten einschlieflich der Feinsteuerungsmoglichkeiten
nach § 1 Abs. 4-9 BauNVO und der nicht die Art der Nutzung betreffenden Festsetzun-
gen moglich ist, z.B. durch die Ersetzung des Wortes ,namentlich” durch die Worter
,wie beispielsweise” (Freising, Leipzig, Reutlingen).

In Reutlingen wird auf Grund der dortigen Praxis kein Bedarf fiir eine entsprechende
Regelung gesehen.

Erweiterung des Anwendungsbereichs von § 33 Abs. 3 BauGB

Die Regelung wird Ubereinstimmend von allen beteiligten Stadten als verstandlich,
sachgerecht und praktikabel begrifst.

BauGB-Novelle 2006 im Praxistest 1
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Erweiterung des Anwendungsbereichs von § 34 Abs. 3a BauGB auf die Fdlle
der Erweiterung, Anderung und Erneuerung von Anlagen zu Wohnzwecken

Die Regelung wird unter den Gesichtpunkten der Innenentwicklung und ziigigen Inves-
tition begrilst (Bocholt, Forst, Freising, Leipzig, Reutlingen). Aus Bochumer Sicht be-
steht demgegentiiber kein Regelungserfordernis.

Vorgeschlagen wird, den Fall der Nutzungsanderung ausdriicklich mit aufzufiihren
(Bocholt, Freising, Leipzig; ablehnend: Bochum, Forst, Reutlingen). Fiir den Fall, dass
dies nicht beabsichtigt ist, wird um Klarstellung im Gesetzeswortlaut gebeten (Leipzig).

Ergdanzend wird aus Bocholt vorgeschlagen, den Begriff ,Erneuerung” durch ,Neuerrich-
tung” zu ersetzen, soweit mit Erneuerung die Beseitigung und Neuerrichtung an gleicher
Stelle gemeint sein sollte.

Leipzig regt an, zumindest fiir Stadtumbaugebiete den Fall der nicht baulich zwischen-
genutzten vormals bebauten Grundstiicke mit zu berticksichtigen, um dem Ziel der In-
nenentwicklung besser Rechnung zu tragen.

Planerhaltungsvorschriften

Beachtlichkeit von Fehlern — § 214 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2a BauGB

Die geplanten Neuregelungen zur Beachtlichkeit von Fehlern in § 214 BauGB ein-
schlieBlich des geplanten § 214 Abs. 2a BauGB werden bereinstimmend begriifst.

Fristverkiirzung fur Mangelrigen - § 215 Abs. 1 BauGB und
Normenkontrollantréage § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO

Die geplanten Neuregelungen zur Fristverkiirzung fiir Mangelriigen in § 215 Abs. 1
BauGB und fiir Normenkontrollantrdge in § 47 Abs. 2 Satz T VwGO werden Uberein-
stimmend begriift.

Ergdnzend wird vorgeschlagen, § 233 Abs. 2 BauGB zu ergdnzen, um zu bewirken, dass
die Jahresfrist auch fiir Pldne gilt, fiir welche aufgrund fritherer Fassungen des Gesetzes
eine langere Frist galt (Leipzig).

Praklusion — § 47 Abs. 2a VwGO

Die geplanten Neuregelungen in § 47 Abs. 2a VwWGO zur Unzuldssigkeit von Normen-
kontrollantragen, soweit sie sich auf Einwendungen stiitzt, die die Antrag stellende Per-
son im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nicht geltend gemacht hat, werden tber-
einstimmend begril’t.

12 BauGB-Novelle 2006 im Praxistest
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EinflUhrung

Hintergrund und Ziele des Praxistests

Im Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung wird derzeit das Gesetz
zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte vorberei-
tet!. Mit dieser Novellierung wird vor allem das Ziel verfolgt, die Innenentwicklung von
Stadten und Gemeinden durch eine Vereinfachung und Beschleunigung des Bau- und
Planungsrechts zu starken und auf diese Weise gezielt zur Verminderung der Flachenin-
anspruchnahme und zur Erleichterung wichtiger Investitionsvorhaben, insbesondere in
den Bereichen Arbeitspldtze, Wohnbedarf und Infrastrukturausstattung, beizutragen.
Dieses Ziel entspricht den Vorgaben des Koalitionsvertrages zwischen CDU/CSU und
SPD vom 11. November 2005 (Zeilen 2546 bis 2549).

Die beabsichtigten Neuregelungen wurden auf Veranlassung des Bundesministeriums
fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und im Auftrag des BBR mit einem Praxistest
iiberpriift, um ggf. Anderungsvorschlige in das Gesetzgebungsverfahren einzubringen.
Uberpriift wurden auch die geplanten Regelungen zur Sicherung zentraler Versorgungs-
bereiche und der verbrauchernahen Versorgung sowie die im Recht des Vorhaben- und
Erschliefungsplans sowie die zur Erleichterung von Wohnbauvorhaben in nicht beplan-
ten Bereichen beabsichtigten Anderungen. Demgegeniiber sollten die geplanten Ande-
rungen im Sanierungsrecht nicht in den Praxistest einbezogen werden.

Wie bei fritheren Gesetzgebungsverfahren wurde der Praxistest in Form eines Vorabtests
mit ausgewdhlten kiinftigen Normanwendern durchgefiihrt. Damit wurde vor allem
iiberpriift, ob und inwieweit die vorgesehenen Anderungen und Neuregelungen prakti-
kabel, problemaddquat und wirksam sind. Im Einzelnen wurden folgende Priifkriterien
zugrunde gelegt:

» Ausrichtung der Regelung auf das vorgegebene Ziel (Grad/Vollstandigkeit, Vermei-
dung der Einbeziehung von nicht dazugehdrigen Sachverhalten, notwendige Diffe-
renzierung der Sachverhalte, Widerspruchsfreiheit, Auswirkungen auf bereits vor-
handene Regelungen),

» Eignung der vorgesehenen MafSnahmen zur Zielerreichung (Durchsetzbarkeit, Voll-
zugsaufwand, Kosten- und Nutzenabschatzung),

» Verstandlichkeit und Eindeutigkeit (prazise Wortwahl, einheitliche Terminologie),
» Praktikabilitdt vorgesehener Verwaltungsablaufe,

» Erkenntnisse fiir Verbesserungen der Gesetzesformulierungen, den Erlass von ergan-
zenden Durchfiihrungsvorschriften oder Richtlinien sowie die Erforderlichkeit und
Gestaltung von Informations- und FortbildungsmafSnahmen.

1 BT-Drs. 16/2496.
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Die beim Praxistest mitwirkenden Stadte

Wegen des groBen Zeitdrucks, unter dem der Praxistest durchgefiihrt werden musste,
war es erforderlich, auf Stadte und Personen zuriickzugreifen, die bereits mit dem Ver-
fahren eines Praxistests vertraut waren und bei denen sich die Zusammenarbeit bereits
bewdhrt hatte. Aus diesem Grund wurden dieselben Stddte fiir eine Mitwirkung ange-
sprochen, die bereits an dem Planspiel zum EAG Bau 2004 beteiligt waren:

Einwohner Bundesland
Bocholt 73 000 EW Nordrhein-Westfalen
Bochum 395 000 EW Nordrhein-Westfalen
Forst 24 000 EW Brandenburg
Freising 48 000 EW Bayern
Leipzig 496 000 EW Sachsen
Reutlingen 110 000 EW Baden-Wiirttemberg

Ablauf des Praxistests

Grundkonzept des Praxistests ist die Anwendung eines Regelungsentwurfs auf konkrete
Falle durch reale Verwaltungseinheiten und sonstige Betroffene. Der Test erfolgt also
durch die in den Verwaltungen der Stidte tblicherweise mit dem geregelten Aufgaben-
bereich befassten Personen. Um diesen Personen die planspielhafte Uberpriifung der
Neuregelungen zu erleichtern, wurde auf der Grundlage des zu testenden Gesetzent-
waurfs ein Priifprogramm erarbeitet, an dem sich die beteiligten Verwaltungen orientieren
konnten. Arbeitsschritte und Fragestellungen wurden, bezogen auf die jeweiligen Vor-
schriften, konkretisiert. Das Prifprogramm basierte zunachst auf dem Referentenentwurf
vom 26. Mai 2006. Die Anderungen, die der Regierungsentwurf vom 9. August 2006
gegeniiber dem Referentenentwurf aufweist, konnten im Praxistest beriicksichtigt wer-
den.

Der Praxistest erfolgte auf der Grundlage dieses Priifprogramms vor Ort durch die betei-
ligten Stadte. Diese sichteten Bauleitplanverfahren und sonstige flir den Praxistest rele-
vante Vorgdnge und Sachverhalte aus der bisherigen Praxis der beteiligten Verwaltungen
und trafen eine Auswahl geeigneter Verfahren. Anhand dieser Beispiele wurde die An-
wendung der neuen gesetzlichen Regelungen getestet. Die inhaltliche Riickkopplung
und Diskussion zu den Uberlegungen in den beteiligten Stidten und Gemeinden fand in
zwei Workshops statt. Zwischen den Workshops gab es diverse fernmiindliche und
schriftliche Riickkoppelungen.

28. Juni 2006 Auftakt-Workshop mit den beteiligten Gemeinden zur Einfiih-
rung in die Aufgabenstellung in Berlin (ein Tag)

Juli/August 2006 Praxistest anhand des Priifprogramms zur Vorbereitung des
Workshops Anfang September
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5./6. September 2006 Workshop mit den beteiligten Gemeinden in Berlin zur Dis-
kussion der Beispiele und zur abschlieBenden Votierung

Ende September 2006 | Ergebnisbericht

Der erste Workshop am 28. Juni 2006 in Berlin diente vor allem dazu, den Gesetzent-
wurf und das Priifprogramm zu erldutern. Die beteiligten Stddte hatten hier Gelegenheit,
Riickfragen auch direkt an das federfiihrend fiir den Gesetzentwurf verantwortliche
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zu richten. Soweit moglich
sollten bereits Fallbeispiele (z.B. Bebauungspldne, Bauvorhaben) mitgebracht und kurz
vorgestellt werden. Auf diese Weise konnte ein erster inhaltlicher Diskurs stattfinden.

Der zweite Workshop fand am 5. und 6. September in Berlin statt. Grundlage waren die
bis dahin schriftlich ausgearbeiteten vorlaufigen Stellungnahmen der Praxisteststadte, die
in einem Diskussionspapier zusammengefasst wurden. Zudem wurden die dem Praxis-
test zugrunde gelegten Fallbeispiele in einem einheitlichen Format zusammengestellt,
um die Diskussion zu erleichtern. Die in dem Diskussionspapier angesprochenen As-
pekte und Voten wurden Punkt fiir Punkt aufgerufen und diskutiert und ein abschliefsen-
des Votum der beteiligten Stadte abgefragt.

Méglichkeiten und Grenzen des Praxistests

Ein Praxistest bietet als Verwaltungsplanspiel die Moglichkeit, tiber die theoretische
Plausibilitit und Folgerichtigkeit der erstrebten gesetzlichen Anderungen hinaus auch
deren praktische Relevanz und Handhabbarkeit zu erproben. Dabei diirfen aber die
Grenzen eines Praxistests nicht aus dem Blickfeld geraten.

a) Authentizitat, nicht Représentativitat

Der Praxistest kann keinen Anspruch auf Reprdsentativitdt seiner Ergebnisse erheben.
Dazu ist die Anzahl der Kommunen, die in einen Praxistest einbezogen werden kénnen,
zu gering. Allerdings sind die beteiligten Kommunen in der Regel so ausgewahlt, dass
ihre Verwaltungskraft und ihre Problemlagen typisch fiir die deutschen Kommunen sind.
Wenn also auch keine Reprdsentativitdt gegeben ist, so haben die Ergebnisse als Aussa-
gen typischer Normanwender doch ihr eigenes Gewicht.

Hinzu kommt, dass der Praxistest den Gesetzgeber unmittelbar mit dem Normanwender
konfrontiert. Die Aussagen des Praxistests sind daher in hohem Mafe authentisch. Hier
kommt die Stimme der direkten Normanwender unmittelbar zur Geltung. Die Abgeord-
neten konnen sich einen eigenstindigen und unmittelbaren Eindruck von der Reaktion
der Verwaltungspraxis auf das beabsichtigte Gesetzgebungsvorhaben verschaffen.

b) Verwaltungspraxis, nicht Politik

Der Praxistest verfolgt keine politischen Absichten. Eine politische Wertung des Gesetz-
gebungsvorhabens daraufhin, ob die angestrebten Ziele sinnvoll sind oder nicht, ist
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nicht Aufgabe des Praxistest. Der Praxistest erméglicht aber eine Beurteilung der prakti-
schen Handhabbarkeit der Novellierung, ihrer voraussichtlichen Folgen fiir die Verwal-
tungspraxis und der vermutlichen Eignung zur Zielerreichung. Er kann daher beispiels-
weise die Verbandsstellungnahmen nicht ersetzen, aber in praktischer Hinsicht ergan-
zen.

Aus diesem Grund kann es auch nicht Aufgabe des Praxistests sein, eigene Gesetzge-
bungsalternativen mit neuen politischen Zielen zu erstellen. Wohl aber koénnen die
Normanwender aus ihrer praktischen Erfahrung heraus zur Erreichung der Ziele des Ge-
setzgebungsvorhabens alternative Formulierungsvorschlage unterbreiten oder im Einzel-
fall auch alternative MafBnahmen zur Erreichung der vorgegebenen Ziele vorschlagen.

c) Kommunalverwaltung, nicht Kommunalpolitik

Normadressaten der im Praxistest gepriiften Regelungen sind primdr die Kommunalver-
waltungen, aber auch die politischen Organe der Kommunen sowie die Biirgerinnen
und Biirger einschlieflich verschiedener sie vertretender Berufsgruppen. Der Praxistest
ist jedoch als Verwaltungsplanspiel angelegt und bezieht daher ausschlieflich die Ak-
teure in den Kommunalverwaltungen ein. Erfasst werden kann deshalb primar nur deren
Sichtweise und spezifische Interessenlage. Auswirkungen auf den Aufgaben- und Le-
bensbereich anderer Normadressaten kénnen nur vermittelt {iber die Einschdtzungen der
beteiligten Personen aus den Kommunalverwaltungen beschrieben werden.
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Bebauungspldne der Innenentwicklung - § 13a BauGB

Geplante Neuregelung

§ 13a des Gesetzentwurfs enthilt eine Regelung fiir ,Bebauungspldne der Innenentwick-
lung”, fiir die unter den dort im Einzelnen aufgefiihrten Voraussetzungen ein vereinfach-
tes und beschleunigtes Verfahren méglich ist. Die geplante Neuregelung lautet wie folgt.

,(1) Ein Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen Maflnahmen der Innenentwicklung dient (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung), kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden,
wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung oder eine Grofse der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20 000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20 000 m? bis weniger als 70 000 m?, wenn auf Grund einer lberschldgigen
Priifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten
Kriterien die Einschdtzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in
der Abwdgung zu berlicksichtigen waren (Vorpriifung des Einzelfalls); die Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzel-
falls zu beteiligen.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertrdg-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren
ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen.

(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 und 3 entsprechend;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flichennutzungsplan gedndert
oder ergdnzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf nicht beein-
trachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung an-
zupassen;

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitspldtzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Ver-
wirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwdgung in angemessener
Weise Rechnung getragen werden;
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4. gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

(3) Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsiib-
lich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung ei-
ner Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll, in den Fillen des
Absatzes 1 Satz 2 Nr. 2 einschlieBlich der hierfiir wesentlichen Griinde, und

2. wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die
Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung duern kann, so-
fern keine friihzeitige Unterrichtung und Erorterung im Sinne des § 3 Abs. 1
stattfindet.

Die Bekanntmachung nach Satz 1 kann mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
nach § 2 Abs. 1 Satz 2 verbunden werden. In den Fillen des Absatzes 1 Satz 2
Nr. 2 erfolgt die Bekanntmachung nach Satz 1 nach Abschluss der Vorpriifung des
Einzelfalls.

(4) Die Absitze 1 bis 3 gelten entsprechend fiir die Anderung und Ergéinzung eines
Bebauungsplans.

(5) Wird ein Antrag auf Genehmigung eines Vorhabens im Geltungsbereich des
Bebauungsplans, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert oder er-
ganzt worden ist, nicht innerhalb eines Monats nach Eingang des Antrags bei der
Genehmigungsbehorde abgelehnt, darf die Genehmigung nicht nach § 30 versagt
werden. Bei Anwendung des § 31 gilt § 36 Abs. 2 Satz 2 mit der Maligabe, dass
das Einvernehmen nach einem Monat als erteilt gilt.”

Grundsatzliche Zielsetzung der geplanten Neuregelung

Bevor auf die Einzelheiten dieser Regelung einzugehen ist, sollte deren grundsatzliche
Zielrichtung an dieser Stelle vor dem Hintergrund der konkreten Planungserfordernisse
der beteiligten Stadte beurteilt werden.

Voten

Die Einfiihrung eines beschleunigten Verfahrens fiir Bebauungspldne, die der Innenent-
wicklung dienen, wird Gbereinstimmend begriifst. Hinsichtlich der einzelnen Teilaspekte
der Regelung sind die Voten differenziert.
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Begriindung

Beschleunigung

Der Praxistest hat bestdtigt, dass bestehende Hindernisse bzw. Hemmnisse der Innen-
entwicklung durch die Neuregelung reduziert und die Verfahren beschleunigt werden
konnen. Es wird darauf hingewiesen, dass gerade im Innenstadtbereich von Investoren-
seite, aber auch seitens der Kommune ein erhebliches Interesse an schneller Umsetzung
von Baurecht existiere (Forst). Die Kiirzung und Vereinfachung von Planungsverfahren
sei wirtschaftspolitisch zwingend notwendig (Forst). Auch werde durch die beabsichtig-
ten Neuregelungen den Kommunen ermoglicht, groflere Bauliicken im Grenzbereich
der nach § 34 BauGB zu beurteilenden Bebauung unkompliziert zu Uberplanen, um
somit flir die Investoren eine grollere Rechtssicherheit zu erlangen (Freising). Die Bedeu-
tung der einzelnen der Beschleunigung dienenden Elemente wird allerdings - abhdngig
von den ortlichen Erfordernissen und Gepflogenheiten - unterschiedlich eingeschatzt.
Aus der Sicht einer beteiligten Stadt (Bochum) sollten die Beschleunigungseffekte nicht
tiberbewertet werden. Echte Zeitvorteile entstiinden nur, wo auf eine Parallelanderung
des Flachennutzungsplans verzichtet werden konne.

Die gesetzliche Bestimmung, wonach die Vorausssetzungen des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB fiir bestandsorientierte Bebauungsplanungen (keine Erforderlichkeit eines Aus-
gleichs fir Eingriffe in Natur und Landschaft) stets gegeben sind (fiir die Fallvariante von
Bebauungspldnen der Innenentwicklung mit einer Grundfliche von bis zu 20 000
Quadratmetern), wird in einigen Stadten als wichtiger Entlastungsfaktor gesehen (Frei-
sing, Reutlingen). Auf die im Einzelnen hierzu vorgetragenen Erwdgungen wird in Kapi-
tel Il 3 eingegangen. Zum Teil wird allerdings in Frage gestellt, ob das Absehen vom
Ausgleichserfordernis Vereinfachungen bringt, da dennoch die entsprechenden Um-
weltbelange (einschliefSlich eventueller Kompensationsmafnahmen) zu ermitteln und in
die Abwdgung einzustellen seien (Leipzig). Auch wird die Regelung von einer Stadt bei
wertvollen Flachen als zu weitreichend erachtet (Bocholt).

Von allen beteiligten Stadten wird begriifSst, dass § 33 Abs. 3 BauGB auch auf Vorhaben
anzuwenden ist, die im Geltungsbereich eines Bebauungsplans der Innenentwicklung
realisiert werden sollen. Alleine hierdurch kénne die Baugenehmigung fiir Investitions-
vorhaben im Einzelfall um etwa drei Monate beschleunigt werden. Auf die weiteren,
zum Teil differenzierenden Erwdgungen hierzu wird in Kapitel V eingegangen.

Fiir die meisten Stadte ist die Moglichkeit von grofSer Bedeutung, auf eine Parallelande-
rung des Flichennutzungsplans verzichten zu kénnen und anstelle dessen eine nach-
tragliche formlose Berichtung des Flachennutzungsplans vorzunehmen. So gehen insbe-
sondere die Stadte Leipzig und Reutlingen davon aus, dass das Verfahren sich in Fallen,
bei denen bislang eine Parallelanderung erforderlich war, um bis zu sechs Monate ver-
kiirzen kann. In Reutlingen resultiert die Verzdgerung im Falle der Parallelanderung
auch aus dem Umstand, dass hier nicht die Stadt, sondern der Nachbarschaftsverband
Reutlingen-Tiibingen als gesetzlicher Planungsverband fiir die Anderung des Flichen-
nutzungsplans zustdndig ist. Aus Sicht der Stadt Bochum kommt dies allerdings nur rela-
tiv selten zum Tragen. Dort waren nur drei der 26 potenziellen Anwendungsfille solche,
bei denen eine Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich war.
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Zum Teil wird besonders auch auf die Moglichkeit verwiesen, die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behérden entfallen zu lassen (Bocholt, Leipzig). Hier-
durch werde das Verfahren nicht nur erheblich beschleunigt. Auch kénnten die Kosten
der Erstellung der dafiir erforderlichen Planunterlagen sowie Material-, Porto- und Verdf-
fentlichungskosten entfallen. Einsparungen seien auch durch die Berichtigung anstelle
der Anderung des FNP sowie dadurch, dass der Bebauungsplan keiner Genehmigung
bedarf, zu erreichen. In den Verfahren mit Vorpriifung stehe dem allerdings der Kosten-
aufwand fiir die ToB-Beteiligung gegentiiber. Diese Kosten konnten erheblich reduziert
werden, wenn die Beteiligung der T6B auf diejenigen T6B beschrankt werden konnte,
die in ihrem umweltbezogenen Aufgabenbereich betroffen sein kénnen. Vonseiten der
Stadt Bochum wird darauf hingewiesen, dass die eingeraumte Moglichkeit des Verzichts
auf eine frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nicht immer genutzt werden wiirde (vgl.
Kapitel 11l 4).

Unter dem Gesichtspunkt der Vereinfachung und Kostensenkung wurde schliefSlich
auch die Freistellung von der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltpriifung entspre-
chend § 13 Abs. 3 BauGB diskutiert. Die teilnehmenden Stddte kamen hier zu unter-
schiedlichen Einschdtzungen, ob damit ins Gewicht fallende Entlastungen verbunden
sind (zu den Einzelheiten vgl. Kapitel 1l 4).

Zum Teil wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Vorteile des beschleunigten
Verfahrens angesichts der Regelungen im Absatz 5 erheblich relativiert wiirden und ab-
zuwarten sei, ob die Anwendung dieses Verfahrens in jedem potenziellen Anwendungs-
fall zweckmaRig ist (Leipzig).

Angaben zum Umfang der Zeitersparnis

In Leipzig ergeben sich bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach den dort
vorgenommenen Berechnungen Zeitvorteile gegenliber dem bislang dort praktizierten
Normalverfahren zwischen 14 (ca. 16 Prozent Zeiteinsparung) und bis zu 35 Wochen
(ca. 34 Prozent Zeiteinsparung):

14 Wochen (ca. 16 Prozent Zeiteinsparung) in beschleunigten Verfahren mit Vorpri-
fung, wenn keine Genehmigungspflicht bestand,

22 Wochen (ca. 25 Prozent Zeiteinsparung) in beschleunigten Verfahren ohne Vorpri-
fung, wenn keine Genehmigungspflicht bestand,

27 Wochen (ca. 26 Prozent Zeiteinsparung) in beschleunigten Verfahren mit Vorpri-
fung, wenn die Genehmigungspflicht aufgrund des § 13a entfallt bzw.

35 Wochen (ca. 34 Prozent Zeiteinsparung), in beschleunigten Verfahren ohne Vorprii-
fung, wenn die Genehmigungspflicht aufgrund des § 13a entfallt.

In der Phase Einleitung wird zwar in den Verfahren mit Vorpriifung ein zusatzlicher
Zeitaufwand von ca. 8 Wochen (gegeniiber dem Normalverfahren) fir die erforderlichen
verwaltungsinternen Abstimmungen und die Beteiligung der T6B erwartet. Diese Verfah-
ren dirften jedoch die absolute Ausnahme sein. Auerdem sei es nicht ausgeschlossen,
die Planung wahrenddessen weiter zu bearbeiten.
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Der Wegfall der friihzeitigen Beteiligungen bringe Einsparungen von ca. 22 Wochen, da
die Erstellung und verwaltungsinterne Abstimmung der fiir die Beteiligungen erforderli-
chen Unterlagen sowie die (politische) Freigabe zur Durchfiihrung der Beteiligung ent-
fielen. Die Pflicht zur Bekanntmachung, wo sich die Offentlichkeit iiber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann
usw., dndere daran nichts, wenn dies mit der Einleitung vorbereitet und mit dem Aufstel-
lungsbeschluss bekannt gemacht werde. In den Phasen Beteiligungen zum Entwurf und
Satzungsbeschluss seien keine Beschleunigungen zu erwarten. In der Phase Verfahrens-
abschluss konnten durch den Wegfall der Genehmigungspflicht (bei notwendiger Paral-
lelanderung des Flachennutzungsplans) ca. 13 Wochen eingespart werden.

Auch in Bocholt hat man die Abldufe der Verfahren nach den unterschiedlichen Vor-
schriften im Detail durchgespielt und ist dabei zu folgendem Ergebnis gekommen:

Normalverfahren 51-67 Wochen
Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB 19-35 Wochen
Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB  33-51 Wochen

Als Zeitersparnis gegeniiber dem Normalverfahren werden hier also 16 bis 18 Wochen
angenommen.

In Reutlingen wird davon ausgegangen, dass die Zeitersparnis bei Anwendung des neu-
en Verfahrens im Einzelfall zwischen sechs und neun Monaten betragen kénnte.

Potenzielle Anwendungsfalle

Alle beteiligten Stadte sind zu der Einschatzung gekommen, dass das neue Instrumenta-
rium von beachtlicher Bedeutung sein wird. Die meisten der in Betracht kommenden
Anwendungsfdlle seien solche, die § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundflache weniger als
20000 m2) zuzurechnen seien. Der Anwendungsfall des § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 2
(Grundflache mehr als 20 000 und bis zu 70 000 m?2) ist in den meisten beteiligten Stad-
ten vergleichsweise nur selten einschldgig. In Betracht gezogen wurden dabei sehr un-
terschiedlich Planungsaufgaben. Neben den klassischen Nachverdichtungsbebauungs-
planen und den Planungen zur Wiedernutzung von Brachflachen wurden auch Bebau-
ungspldne, die der Steuerung des Nutzungsgefliges im Siedlungsbestand dienen, grund-
satzlich dem Anwendungsbereich des geplanten § 13a BauGB zugerechnet (vgl. hierzu
Kapitel 111 2).

Sachlicher Anwendungsbereich fir Bebauungspléne
der Innenentwicklung - § 13a Abs. 1 BauGB

Geplante Neuregelung

Die geplante Regelung zum sachlichen Anwendungsbereich lautet:

,(1) Ein Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen Mallnahmen der Innenentwicklung dient (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung), kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
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den. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden,
wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung oder eine GrofSe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20 000 m2, wobei die Grundflichen mehrerer Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20000 m? bis weniger als 70 000 m?, wenn auf Grund einer iiberschldgigen
Priifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten
Kriterien die Einschdtzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in
der Abwagung zu berticksichtigen wédren (Vorpriifung des Einzelfalls); die Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorpriifung des Einzel-
falls zu beteiligen.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertrdg-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren
ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter bestehen.”

Voten

Uberwiegend halten die Praxisteststidte die Regelung zum sachlichen Anwendungsbe-
reich im Grundsatz fir verstindlich und nachvollziehbar (Bocholt, Bochum, Forst,
Freising, Reutlingen, mit Einschrankungen Leipzig). Zu Details gibt es den Wunsch nach
Klarstellung z.B. im Rahmen von Durchfiihrungshinweisen oder in der Begriindung des
Gesetzestextes.

Angeregt wird, im Wortlaut des Satzes 1 klarzustellen, dass nur Bebauungspldne, die die
Innenentwicklung zum Gegenstand haben und nicht auch solche, die der Innenentwick-
lung im weiteren Sinne dienen, in den Anwendungsbereich der Vorschrift fallen
(Bocholt, Freising, Leipzig).

Bocholt und Freising schlagen vor, den Mafstab ,versiegelte Flache” zu nehmen und
nicht den der ,zuldssigen Grundfliche”, um auch andere Fallgestaltungen zu erfassen,
in denen keine Grundflachenzahl festgesetzt wird (z.B. Bebauungsplane fiir kleine Stra-
Ben und Wege). Fiir diese Félle sollte zumindest die versiegelte Flache als erganzender
Malistab eingefiihrt werden.

Von zwei Stadten wird kritisiert, dass die Neuregelung die zuldssige Grundflache und
nicht die iber den Bestand hinaus hinzukommende Grundflache zum Malistab mache
(Freising, Leipzig).
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Begriindung

Die Begriffe ,,Wiedernutzbarmachung von Flachen*, ,,Nachverdichtung* und ,,andere
Malinahmen der Innenentwicklung*

Der Begriff Nachverdichtung bereitet in keiner der am Praxistest beteiligten Stadte Prob-
leme. Er beschreibt in der Praxis einen relativ klaren Sachverhalt, ndmlich die Erhohung
der Bebauungsdichte in einem bestehenden besiedelten Gebiet mit im Wesentlichen
gleicher Nutzungsart. Die Stadte haben hierzu einige Fallbeispiele benennen kénnen.
Grundsatzlich bereitet auch die Anwendung des Begriffs ,Wiedernutzbarmachung von
Flachen” keine Probleme. Im Praxistest konnten zahlreiche Beispiele dieses Anwen-
dungsfalls benannt werden. So wurden Beispiele der Uberplanung brach gefallener Fla-
chen mit ganz unterschiedlichen Vornutzungen diskutiert. Ein klassisches Beispiel stellt
etwa die Uberplanung des Areals der ehemaligen Polizeidienststelle in Reutlingen dar
(vgl. Abbildung zum Bebauungsplan Lindach-Areal). Andere Anwendungsfélle betreffen
ehemalige Bahnflachen, Kasernen, aufgegebene Betriebsstandorte von Industrie- und
Gewerbebetrieben.

BEISPIEL einer Nachverdichtungsplanung: Bebauungsplan ,Schulstrae”, Reutlingen.
Hier werden lber den sich aus § 34 BauGB ergebenden Rahmen hinaus
neue Baumaoglichkeiten fiir den innerstadtischen Wohnungsbau geschaffen.
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Abgrenzungserfordernisse wurden vor allem hinsichtlich der Dauer der Nichtnutzung
einer Brache nach der Aufgabe der Vornutzung angezeigt (Freising, Leipzig). So existie-
ren im Bereich der Bahnflachen z.B. in Freising Areale, die Gber einen sehr langen Zeit-
raum von Uber 20 Jahren keine Bahnnutzung erfahren haben bzw. durch andere Nut-
zungen (Kleingdrten) belegt wurden. Die Erorterung hierzu hat ergeben, dass es nicht
allein darauf ankommt, ob die Vornutzung noch im Sinne einer baulichen Nutzung pra-
ge. Vielmehr komme es darauf an, ob die Flache noch als dem Siedlungskérper zugeh6-
rig anzusehen sei. Dies konne nur im Einzelfall entschieden werden.

BEISPIEL Bebauungsplan ,Lindach-Areal”, Reutlingen

Die Praxistestteilnehmer priiften anhand verschiedener Beispiele auch, ob ehemalige
Betriebsflichen von Aulenbereichsvorhaben in den Anwendungsbereich des geplanten
beschleunigten Verfahrens fallen. Angesprochen sind Fallkonstellationen bei denen Fla-
chen, die sich im Aullenbereich befinden und durch aullenbereichstypische Nutzungen
genutzt wurden (ehemalige Milchviehanlage in Leipzig, siehe Abbildung, oder ehemali-
ge militdrische Flachen aufSerhalb des Innenbereichs in Freising). Im Ergebnis bestand
dariliber Einigkeit, dass die Anwendung ausgeschlossen sei, wenn das Plangebiet durch
angrenzende Aullenbereichsflachen geprdgt werde und nicht dem Siedlungskorper zu-
gerechnet werden konne. Dies ergebe sich auch aus dem Wortlaut, da der Begriff der
,anderen MaBnahmen der Innenentwicklung” als Klammer fiir alle méglichen Anwen-
dungsfdlle verstanden werden miisse. Gleichwohl sei eine Klarstellung wiinschenswert,
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um Missverstandnissen vorzubeugen. Diese Klarstellung konne auch in der Begriindung
zum Gesetz oder in Ausfiihrungshinweisen erfolgen.

Grenzfille sind gegeben, wenn es sich um Flachen handelt, die im Grenzbereich zwi-
schen Innen- und AulRenbereich liegen und in denen bauliche Nutzungen entfallen sind
(Fall einer ehemaligen Molkerei in Leipzig). In diesen Féllen komme es — so dass Ergeb-
nis der Diskussion zwischen den Praxistestbeteiligten — darauf an, ob es sich noch um
eine Arrondierung des vorhandenen Siedlungskorpers oder um dessen Ausweitung han-
delt (vgl. hierzu das Beispiel Bebauungsplan ,Schmaler Hellweg”, Bochum).

BEISPIEL Bebauungsplan Schmaler Hellweg, Bochum

| - S g T
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Der Begriff der ,anderen MalRnahmen der Innenentwicklung” wird als Auffangtatbestand
verstanden, wobei die bereits angesprochenen im Einzelfall bestehenden Abgrenzungs-
schwierigkeiten erkennbar werden. So wird angenommen, dass nahezu alle Entwicklun-
gen innerhalb des bebauten Stadtkorpers im Rahmen des beschleunigten Verfahrens
durchgefiihrt werden konnen, soweit auch die anderen Voraussetzungen des geplanten
§ 13a Abs. 1 eingehalten werden. Die Abgrenzungsfragen wurden vor allem anhand der
bereits angesprochenen Arrondierungen des vorhandenen Siedlungskorpers diskutiert.
Bei dem Bebauungsplan ,Schmaler Hellweg” der Stadt Bochum kénnen die in Betracht
gezogenen Kriterien nachvollzogen werden. Der Plan betrifft eine zurzeit landwirtschaft-
lich genutzte Flache in einer GrofBe von ca. 26 ha, die im FNP als G-Flache dargestellt
ist. Ein ortlicher Hauptverkehrsweg verlduft am Rande der Flache. Beide Nutzungsab-
sichten sind in Frage gestellt. Nun sollen zwei kleinere Flichen (im Norden 2,7 ha, im
Stiden 2,6 ha) fir eine Wohnnutzung tiberplant werden. Diese ergdnzen die vorhande-
nen Siedlungsstrukturen im Sinne einer Arrondierung des vorhandenen Siedlungskor-
pers. Die bestehende Griinzasur, die als regional bedeutsame Freifliche durch die
Raumordnung gesichert ist, bleibt unberiihrt. Eine Planung in diesen Bereich hinein
wirde die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ausschliefen. In den Anwen-
dungsbereich des neuen Verfahrens gehort nach dem Ergebnis des Praxistests auch eine
durch Siedlungsbestand gefangene unbebaute Fldche, auch wenn bislang keine oder nur
teilweise Baurechte nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB bestehen (vgl. Bereich ,Neustifter
Feld”, Freising).

BEISPIEL Bereich ,Neustifter Feld”, Freising
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Ebenfalls grundsatzlich in den Anwendungsbereich des geplanten beschleunigten Ver-
fahrens konnen Bebauungspldne zur Steuerung des Nutzungsgefliges im beplanten oder
unbeplanten Innenbereich fallen, soweit hier nicht bereits das vereinfachte Verfahren
einschldgig ist. Erwogen wurde auch, ob die Planungen von Straflen- und Wegeverbin-
dungen im bisherigen Innenbereich MafSnahmen der Innenentwicklung sein kénnen.
Dies wurde im Ergebnis bejaht. Gleiches gilt auch fiir Bebauungspldne im Zusammen-
hang mit Stadtumbaumafnahmen, die z.B. auch den Riickbau von Wohngebduden im
Innenstadtbereich (Verringerung der Geschosshohe) planungsrechtlich fixieren (Forst).
Demgegeniiber werden entsprechende Vorhaben im bisherigen Aulenbereich nicht
dem Anwendungsbereich des geplanten § 13a zugeordnet, auch wenn sie zur Entlastung
des Innenbereichs beitragen (z.B. Umgehungsstralie). Insoweit wird darauf hingewiesen,
dass die in § 13a Abs. 1 Satz 1 des Entwurfs gewdhlte Formulierung ,ein Bebauungs-
plan, der ... anderen MaBBnahmen der Innenentwicklung dient”, missverstanden werden
konne. Verstiinde man den Begriff weit, dann ware diese Voraussetzung bei nahezu
allen Bebauungspldanen gegeben — auch bei Bebauungspldnen im Aufenbereich, die
(auch) irgendwelchen mit der Innenentwicklung im Zusammenhang stehenden Zwecken
dienen. Diesbeziiglich wird eine eindeutigere Formulierung angeregt (Bocholt, Freising,
Leipzig).

Es bleiben bei den Stadten gleichwohl bei bestimmten Grenzfdllen Unsicherheiten hin-
sichtlich der erforderlichen Abgrenzungen. Die bisherige Praxis der Bodenschutzklausel
des § 1a Abs. 2 BauGB, eine Vorschrift die die gleichen Begriffe verwendet wie die ge-
plante Regelung in § 13a Abs. 1 Satz 1, liefere fiir diese Grenzfdlle keine ausreichenden
Anhaltspunkte (Bochum). Mit Blick auf die Bodenschutzklausel wird von einer Stadt die
Frage aufgeworfen, inwieweit auch Flachen, die einer umfangreichen Neuversiegelung
zugefiihrt werden (z.B. Flachen der Land- oder Forstwirtschaft, § Ta Abs.2 Satz 2
BauGB) unter dem Begriff Innenentwicklung hierunter zu subsumieren seien (Freising).

Angesichts der Abgrenzungsfragen wird ausdriicklich begriifit, dass die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens auch bei Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen freige-
stellt sei. Dementsprechend kommen die am Praxistest beteiligten Personen aus Reutlin-
gen zu dem Schluss, dass man sich in der dortigen Praxis bei der Anwendung des neuen
Verfahrens an den Vorgaben des § 34 Abs.1 BauGB (im Zusammenhang bebaute
Ortsteile) orientieren wolle und man sich damit immer auf der sicheren Seite bewege.
Von anderen Stadten wird in diesem Zusammenhang begriift, dass die geplante Rege-
lung in § 214 Abs. 2a die Relevanz der Abgrenzungsschwierigkeiten fiir die Praxis rela-
tiviere (Bochum, Bocholt).

Bezugnahme auf die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO

Unterschiedlich wird die Bezugnahme auf die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO bewertet. Nach Auffassung von Bochum, Forst, Leipzig, Reutlingen ist
sie sachgerecht, weil sie sich auf den konkret festsetzbaren GroRenwert des B-Planes
bezieht, an den auch das UVPG ankniipft. Eine Bezugnahme auf andere oder — wie von
Bocholt angesprochen — weitere Grolenwerte wird als nicht sachgerecht erachtet, da
jede Abweichung von bestehenden Standards oder auch die Einflihrung neuer, alternativ
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oder erginzend anzuwendender Standards die Anwendung in der Praxis verkompliziere
(Leipzig).

Demgegeniiber wird die Bezugnahme auf den § 19 Abs. 2 BauNVO von Freising unter
Hinweis auf andere Erwdgungen angesprochen. Die Regelung beziehe sich auf das Bau-
grundstiick und die festgesetzte Grundfliche und nicht auch auf die Uberschreitungsre-
gelung des § 19 Abs. 4 BauNVO. Des Weiteren blieben sonstige versiegelte Flichen im
Bebauungsplangebiet, wie beispielsweise ErschlieBungsflachen, auller Betracht (so auch
Bocholt). Hierbei sei zu betrachten, welche Auswirkungen dies beispielsweise bei rei-
nen Strallenbebauungspldnen mit sich bringe (Bebauungsplan zur Verlegung der Ho-
henbachernstralle, Freising) Dieses Ergebnis wird von Bocholt und Freising als proble-
matisch angesehen. Angeregt wird, die versiegelte Flache zumindest als ergianzenden
Malistab einzuflihren, um auch andere Fallgestaltungen zu erfassen, in denen keine
Grundflachenzahl festgesetzt werde (z.B. Bebauungsplane fiir kleine StrafSen und Wege).
Aus Sicht der Praxistestteilnehmer aus Leipzig wird die Ausrichtung allein am Malstab
der Grundflache demgegeniber als unproblematisch akzeptiert.

BEISPIEL Bebauungsplan Verlegung der HohenbachernstralRe, Freising

Die in diesem Fall hinzukommende Grundfldche ist vernachldssigbar.

Kritisiert wird zum Teil, dass die geplante Neuregelung die zuldssige Grundfliche und
nicht die iber den Bestand hinaus hinzukommende Grundflache zum MafSstab mache
(Freising, Leipzig). Damit blieben aufgrund der Eigenart der niheren Umgebung oder
eines bestehenden B-Planes schon zuldssige oder im Plangebiet bereits vorhandene
Grundflachen aufBer Betracht. Folge sei z.B., dass fiir B-Pldne, die zwar bezogen auf die
sich aus den Festsetzungen ergebende Grundflache den Schwellenwert von 20 000 m?2
erreichen oder tiberschreiten, die aber dennoch die im Plangebiet zuldssige Grundflache
nicht erhbhen oder sie sogar verringern, eine Vorpriifung durchzufiihren wdre, nicht
aber fiir B-Plane, die zwar die zuldssige Grundfldche in erheblichem Umfang erweitern,
aber dennoch den Schwellenwert nicht erreichen. Entsprechendes gelte auch fiir die
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Obergrenze von 70 000 m? (Leipzig, dhnlich Freising). Am Beispiel des Areals der ehe-
maligen Vimy-Kaserne in Freising (s. nachfolgende Abb.) ldsst sich ablesen, dass es Fille
gibt, bei denen eine sehr geringe Neuversiegelung stattfindet, allerdings durch die zu
revitalisierenden Bestandsgebdude eine erhebliche Grundflichenzahl entsteht. Auch
von Leipzig werden einige dhnlich gelagerte Fallgestaltungen angefiihrt, bei denen die
tiber den Bestand hinausgehende zusdtzliche Grundflache nur gering ist und in Einzel-
fallen die zuldssige Grundflache reduziert wird. Von Freising wird die Frage gestellt, ob
eine Bezugnahme auf die durch den Bebauungsplan zusitzlich versiegelte Flache inkl.
aller Gebdude und ErschlieBungsanlagen nicht zielfiihrender sei. Als sachgerechter wird
demgegeniiber — sofern dies europarechtlich méglich ist — von Leipzig angesehen, den
de facto vorhandenen Bestand oder das de jure bestehende Baurecht als ,bestehendes
Vorhaben” anzusehen und fiir Anderungen oder Erweiterungen dieses ,bestehenden
Vorhabens” Regelungen analog § 3b Abs. 3 Satz 1 UVPG (Hineinwachsen in die UVP-
Pflicht) und § 3e Abs. 1 (Uberschreitung des Grollenwertes durch die Anderung oder
Erweiterung selbst) zu treffen.

BEISPIEL Bebauungsplan ,Vimy-Kaserne®, Freising

Enger sachlicher, rAumlicher und zeitlicher Zusammenhang

Hinterfragt wurde auch der Begriff ,enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusam-
menhang” (Abs. 1 Satz 2 Nr. 1) (Bocholt, Freising, Leipzig). Gerade im Hinblick auf eine
nachhaltige Stadtentwicklung sei es bei kleineren Stadten oftmals von Bedeutung, auch
innerstadtische Flachen nicht in einem Zuge, sondern schrittweise (iber einen ldngeren
Zeitraum hin zu entwickeln, um keine sozialen Spannungen in einzelnen Stadtteilen zu
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erzeugen. Unabhdngig von der Frage, ob es sich insoweit iberhaupt — ganz oder in Tei-
len — um einen Fall der Innenentwicklung im Sinne von § 13a des Gesetzentwurfs han-
delt, kann an dem Bereich Schwabenau in Freising die Problematik der schrittweisen
Entwicklung eines groen Areals verdeutlicht werden. Durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 128A ergeben sich zwei Innenbereiche unter 20 000 m? Bezugsfla-
che. Der gesamte heute tUberwiegend landwirtschaftlich genutzte Bereich diirfte bei ei-
ner Umsetzung in einem Bebauungsplan je nach Betrachtungsweise der Grundflache
noch unter dem Richtwert von 70 000 m? liegen, jedoch tiber 20 000 m2. Nach heutiger
Konzeption ist beabsichtigt, diesen Bereich iiber einen Zeitraum von ca. 15-20 Jahren
einer Wohnbebauung zuzufiihren. Zur Realisierung des ersten Abschnittes wurde ein
Bebauungsplan mit einer Grundfliche von unter 20 000 m? aufgestellt. Die erstellten
bzw. zukiinftigen Bebauungspldne liegen innerhalb eines engen rdumlichen Zusam-
menhangs. Inwieweit sie in einem engen sachlichen und zeitlichen Zusammenhang zu
betrachten sind, sei sicherlich eine Auslegungsfrage und stelle einen gewissen Unsi-
cherheitsfaktor dar. Ein analoges Fallbeispiel ldsst sich anhand der Revitalisierung der
General-von-Stein-Kaserne in Freising konstruieren, wobei hier die Ausgangsflache
70 000 m? Grundflache tberschreiten diirfte, der zeitliche Zusammenhang aber noch
weiter gestreckt sein werde. Die ,Kumulationsregelung” dient gerade dazu, dass das
beschleunigte Verfahren nicht missbrauchlich zur Umgehung der Eingriffs- und Aus-
gleichsregelung angewendet werden kann.

BEISPIEL Baugebiet

,Schwabenau”, Freising

— e SAMtumgriff
-— = == o Wettbewerbsumgriff

wunssssssss Bebauungsplanumgriff
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Auch Leipzig sieht hinsichtlich der Formulierung ,die in einem engen sachlichen, raum-
lichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden” Klarungsbedarf. Fraglich sei
insbesondere, in welchen Féllen und unter welchen Voraussetzungen der Zusammen-
hang ,eng” sei. Die entsprechenden, aber anders formulierten Regelungen des UVPG
und die damit gemachten Erfahrungen diirften nach Einschatzung der Leipziger Praxis-
testteilnehmer bei stadtebaulichen Planungen nicht analog anwendbar sein, da sich hier
die sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhange anders darstellten. So stiin-
den die unterschiedlichen Planaussagen des FNP, aber auch z.B. von Rahmenplanungen
bzw. konzeptionellen Stadtteilpldnen, so sehr die einzelnen Aussagen sich auch in ihrer
sachlichen Aussage voneinander unterscheiden und trotz raumlicher Trennung — oder
gerade deswegen (Trennungsgrundsatz) —, dennoch in einem sachlichen und raumlichen
Zusammenhang, der ggf. auch ,eng” sein konne. Auch ein enger zeitlicher Zusammen-
hang kénne nicht ausgeschlossen werden — wobei ggf. auch die Pflicht zur Uberpriifung
des FNP (§ 5 Abs. 1 BauGB) als zeitliche ,Deckelung” fiir die Umsetzung des FNP ver-
standen werden kann, wodurch samtliche noch nicht umgesetzten Darstellungen des
FNP moglicherweise als ,in engem zeitlichen Zusammenhang stehend” anzusehen wa-
ren. In der Praxis wird im Einzelfall mit unterschiedlichen Auffassungen innerhalb der
Verwaltung zu den kumulativ mit zu betrachtenden Bebauungspldnen zu rechnen sein.
Eine Konkretisierung sollte zumindest in der Gesetzesbegriindung erfolgen, um Proble-
me in der praktischen Anwendung zu vermeiden.

Hingewiesen wurde darauf, dass sich das Erfordernis zur Einbeziehung von Bebauungs-
planen, die in engem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen,
anders als in der Fallgruppe nach Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bei Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 nicht aus
dem Wortlaut ergebe (Leipzig). Bei der Erorterung im Rahmen des abschliefenden
Workshops wurde erkannt, dass sich aus der geplanten Anlage 2 ein entsprechendes
Erfordernis ergibt, so dass bei § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 keine Regelungserfordernis be-
steht.

Abweichen von den GroRenwerten der Anlage 1 UVPG

Zum Teil wird seitens der beteiligten Stadte darauf hingewiesen, dass aus der Begriin-
dung des Gesetzentwurfs nicht ersichtlich sei, warum abweichend von den Gréllenwer-
ten der Nr. 18.5 und 18.7 der Anlage 1 zum UVPG die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens auf Bebauungspldane mit weniger als 70 000 m? anstatt analog UVPG weni-
ger als 100 000 m2 Grundflache beschrankt ist (Leipzig, Reutlingen). Die Griinde sollten
— falls es bei der Obergrenze bliebe — in der Gesetzesbegriindung erganzt werden, um
Diskussionen und Irritationen in der Praxis zu vermeiden. Fiir den Fall, dass die jetzige
Obergrenze nicht zwingend zur Umsetzung europarechtlicher Vorgaben erforderlich
sei, wird vorgeschlagen, sie an die Obergrenze It. UVPG anzugleichen, um unterschied-
liche Mafsstabe und Ungleichbehandlungen zu vermeiden. Es sei zumindest nicht nach-
vollziehbar, aus welchen Griinden ein beschleunigtes Verfahren aufgrund der Uber-
schreitung der Obergrenze nach § 13a BauGB nicht mdoglich sein soll, obwohl im Er-
gebnis einer Vorprifung nach UVPG keine UVP durchgefiihrt werden muss (Leipzig).
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Verhéltnis zur Vorprufung nach dem UVPG

Reutlingen thematisiert den Fall einer Planung fiir Vorhaben, die in Anlage 1 zum UVP-
Gesetz aufgefiihrt sind und nach den Bestimmungen des UVPG einer Vorpriifung beddir-
fen (z.B. groBflachiger Einzelhandel ab 5 000 m? im Innenbereich). Aufgrund des grof3-
flaichigen Einzelhandels miisse im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Sonderge-
biet festgesetzt und eine Vorpriifung nach UVPG durchgefiihrt werden. In der Erorterung
wurde deutlich, dass der geplante § 214 Abs. 2a Satz 2 diese Fallkonstellation betrifft.
Eine Vorpriifung kann erforderlich werden, um festzustellen, ob der sich aus § 13a erge-
bende Ausschlussgrund vorliegt.

Ausschluss von Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO aus dem Anwendungsbereich

Die Stadt Forst macht folgenden erginzenden Vorschlag: ,Die Anwendung des § 13a
auf die Aufstellung, Anderung oder Erginzung von Bebauungsplinen, die sonstige Son-
dergebiete gem. § 11 Abs. 3 BauNVO (Einkaufszentren, grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe, sonstige grolflachige Handelsbetriebe) festsetzen, sollte unter Verweis auf § 9
Abs. 2a) unterbunden werden, wenn der Bebauungsplan bzw. seine Anderung oder Er-
ganzung nicht der Entwicklung oder Erhaltung eines zentralen Versorgungsbereiches
dient. Die Beschleunigung derartiger Verfahren in anderen Gebieten als den zentralen
Versorgungsbereichen stinde im Widerspruch zu der Absicht des Gesetzgebers, die
Steuerungsmoglichkeiten der Kommunen im Interesse der verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung und der Innenentwicklung zu erweitern.”

Dieser Vorschlag wurde in der Erérterung mit den anderen teilnehmenden Stadten nicht
weiter verfolgt. Stattdessen wurde Ubereinstimmend vorgeschlagen, die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Katalog der 6ffentlichen Belange des
§ 1 Abs. 6 BauGB aufzunehmen (vgl. das Votum unter IV). Es besteht die Erwartung,
dass mit der Aufnahme in den Belangekatalog Fehlentwicklungen in dieser Hinsicht
entgegengewirkt werden kann. Dies betreffe aber nicht nur den Anwendungsbereich des
neuen beschleunigten Verfahrens, sondern ganz generell die Bauleitplanung.

Vorprifung im Einzelfall - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 und
in der Anlage 2 zum BauGB

Geplante Neuregelung

Die geplante Regelung in § 13a Abs. 1 zur Vorpriifung im Einzelfall lautet:
,(1) ... Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt wer-
den, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Bau-
nutzungsverordnung oder eine Grolle der Grundflache festgesetzt wird von insge-
samt

1. ... oder

2. 20000 Quadratmetern bis weniger als 70 000 m?, wenn auf Grund einer
uberschldgigen Priifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 dieses Geset-
zes genannten Kriterien die Einschdtzung erlangt wird, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berlicksichtigen waren (Vorpriifung des Ein-
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zelfalls); die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorpri-
fung des Einzelfalls zu beteiligen.

"

Die geplante Anlage 2 lautet:
,Anlage 2 (zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2)

Nachstehende Kriterien sind anzuwenden, soweit auf Anlage 2 Bezug genommen

wird.

1. Merkmale des Bebauungsplans insbesondere in Bezug auf

1.1

1.2

1.3

1.4

das Ausmafs, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des
§ 14b Abs. 3 des Gesetzes tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung setzt;
das Ausmals, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme
beeinflusst;

die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Einbeziehung umweltbezoge-
ner, einschlieflich gesundheitsbezogener Erwdgungen, insbesondere im
Hinblick auf die Forderung der nachhaltigen Entwicklung;

die fir den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlieflich
gesundheitsbezogener Probleme;

2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf

2.1

2.2

2.3

2.4
2.5

2.6

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Aus-

wirkungen;

den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkun-

gen;

die Risiken fir die Umwelt, einschliellich der menschlichen Gesundheit

(zum Beispiel bei Unféllen);

den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen;

die Bedeutung und die Sensibilitit des voraussichtlich betroffenen Ge-

biets auf Grund der besonderen natiirlichen Merkmale, des kulturellen

Erbes, der Intensitdt der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriick-

sichtigung der Uberschreitung von Umweltqualititsnormen und Grenz-

werten;

folgende Gebiete:

2.6.1 im Bundesanzeiger gemdll § 10 Abs. 6 Nr.1 des Bundesnatur-
schutzgesetzes bekannt gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder europdische Vogelschutzgebiete,

2.6.2 Naturschutzgebiete gemals § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 Nationalparke gemald § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.4 Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemdls den
§§ 25 und 26 des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5 gesetzlich geschiitzte Biotope gemals § 30 des Bundesnaturschutz-
gesetzes,

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemals § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes o-
der nach Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete
sowie Uberschwemmungsgebiete gemiR § 31b des Wasserhaus-
haltsgesetzes,
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2.6.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgeleg-
ten Umweltqualititsnormen bereits iberschritten sind,

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte
und Siedlungsschwerpunkte in verdichteten Raumen im Sinne des
§ 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des Raumordnungsgesetzes,

2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmal-
ensembles, Bodendenkmale oder Gebiete, die von der durch die
Lander bestimmten Denkmalschutzbehorde als archdologisch be-
deutende Landschaften eingestuft worden sind.”

Die vorgenannten geplanten Regelungen zur Vorpriifung sind im Zusammenhang
mit der geplanten Neuregelung in § 214 Abs. 2a Satz 2 zu sehen, der zufolge die
Vorpriifung als ordnungsgemals durchgefiihrt gilt, wenn die Vorpriifung entspre-
chend den Vorgaben von § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 durchgefiihrt worden ist und
das

Ergebnis nachvollziehbar ist (vgl. hierzu die gesonderten Priiffragen unter Kapitel
V).

Voten

Die geplanten Regelungen in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 und in der Anlage 2 zum BauGB
werden ganz iiberwiegend als verstandlich, nachvollziehbar und praktikabel angesehen
(zustimmend Bocholt, Bochum, Forst, Freising, Reutlingen, teils kritisch Leipzig). Im
Detail werden aus Leipzig Klarstellungen angeregt (vgl. hierzu die Vorschldage in der
Begriindung).

Begriindung

Die Regelung wird ganz liberwiegend als verstandlich, nachvollziehbar und praktikabel
angesehen (Bocholt, Bochum, Forst, Freising, Reutlingen). Bochum bejaht die Praktika-
bilitdt und Verstandlichkeit der geplanten Regelung mit dem einschrankenden Hinweis,
dass dort keine Erfahrungen mit einer tatsachlich durchgefiihrten Vorpriifung bestehen.
Im Zweifel wiirde der Plan eben nach den allgemeinen Vorschriften zu bearbeiten sein.
Schliellich wirke sich die Vorschrift des § 214 Abs. 2a zugunsten der gemeindlichen
Entscheidung aus. § 214 Abs. 2 Satz 2 lese sich allerdings so, dass eine objektive Quali-
fikationsanforderung an die Vorpriifung gestellt werde. Das erleichtere die jeweilige
Einschdtzung nicht. Im Zweifel sei dann eine schnelle Entscheidung fiir eine UP richtig.
Reutlingen vertritt die Auffassung, dass sich zwischen der Reduzierung der Priifintensitat
auf eine Uberschlagige Priifung einerseits und der differenzierten Anlage 2 sowie der
Notwendigkeit einer ToB-Beteiligung zur Vorpriifung andererseits ein Widerspruch er-
gebe.

Es wurde zudem darauf hingewiesen, dass Bebauungsplidne, die eine Grundflache von
mehr als 20 000 m? beinhalten, fiir Kommunen wie die Stadt Freising regelmalig eine
erhebliche stadtebauliche Entwicklung mit entsprechenden Auswirkungen darstellen,
die ohne genauere Untersuchungen nicht tiberschldgig als unerheblich eingestuft wer-
den konnten. Die Uberpriifung anhand mehrerer in Frage kommender Gebiete zeige,
dass regelmaRig fraglich sei, inwieweit erhebliche Umweltauswirkungen entstiinden und
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daher eine konkretisierte Planung erforderlich sei, anhand derer die Behorden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange eine Einschdtzung zur Erheblichkeit treffen konnen.
Der notwendige Planungs- und Zeitaufwand diirfte sich daher in der Praxis an den Ver-
fahren nach § 4 Abs. 1 BauGB orientieren. Nachdem der Priifungsumfang der Anlage 2
einen nicht abschlieBenden Charakter habe und im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes eine Priifung der Belange des § 1 Abs. 6 in jedem Fall vorgenommen werden
misse, sei die tUberschldgige Priifung nach § 13a Abs. 1 ein Regelvorgang innerhalb der
Bebauungsplanaufstellung und koénne daher sachgerecht vorgenommen werden. Ein-
schrankend sei allerdings festzuhalten, dass die tGberschldgige Priifung bzw. ein vorge-
schaltetes Scoping regelmdfig zundchst den Untersuchungsumfang definierten, um die
Erheblichkeit von Auswirkungen zu priifen (Freising).

Formulierung der Anlage 2

Allgemein wurde nach Erorterung akzeptiert, dass der Text der geplanten Anlage 2 der
Anlage 4 zum UVPG entspreche und sich eng an die Vorgaben der europdischen Richt-
linie 2001/42/EG iiber die Priifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Pro-
gramme (dort Anhang Il) halt. Vor diesem Hintergrund hebt Freising hervor, dass fiir die
Begrifflichkeiten in der Literatur und Rechtsprechung eine gewisse Definition vorhanden
sei. Auch von den meisten anderen Praxisteststidten werden keine Probleme mit der
Verstandlichkeit und Praktikabilitit der geplanten Anlage 2 angezeigt. Lediglich aus
(Leipzig) wird angeregt, in der Anlage 2 die EU-rechtlichen Anforderungen in eine fir
die Praxis der Bauleitplanung klare und eindeutige Sprache zu ,libersetzen” — im opti-
malen Falle so, dass die Anlage in der Vorpriifung als ,Checkliste” verwendet werden
kann. Sollte es bei der jetzigen Formulierung der Anlage bleiben, dann bediirfe es einer
umfassenden praxisgerechten Arbeitshilfe, um eine Vorpriifung unter Beriicksichtigung
der Anlage 2 korrekt durchfiihren zu kénnen.

Die anderen beteiligten Stadte haben diese Kritikpunkte auch nach Erorterung im ab-
schliefenden Workshop nicht aufgegriffen.

Beteiligung der T6B bei der Vorprifung

Fragen ergeben sich fiir einen Teil der Stadte hinsichtlich der vorgesehenen Beteiligung
der T6B an der Vorpriifung. Aus dem Wortlaut der geplanten Regelung ergebe sich
nicht, dass die Gemeinde den Kreis der zu beteiligenden Trager 6ffentlicher Belange auf
solche beschranken kann, die in ihrem ,umweltbezogenen Aufgabenbereich” betroffen
sein konnen. Auch wenn hierauf in der Begriindung bereits hingewiesen werde, konne
durch eine Klarstellung im Gesetz von vornherein eine gréfere Anwendungssicherheit
erreicht werden (Bocholt, Leipzig). In diesem Zusammenhang wird auch darauf hinge-
wiesen, dass die Kosten der T6B-Beteiligung erheblich reduziert werden kénnten, wenn
die Beteiligung der T6B entsprechend beschrankt werden konnte (Leipzig). Auch wird
die Frage nach dem Zeitpunkt der ToB-Beteiligung aufgeworfen (Freising). Zudem wird
darauf hingewiesen, dass von Fachbehdrden regelmaliig weitergehende Untersuchun-
gen bei Betroffenheit der von diesen vertretenen Belange verlangt wiirden (Bochoilt,
Freising). Kreisangehorige Stadte auch in der Groflenordnung von Freising verfligten
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nicht Uber die hausinterne Fachkompetenz, die entsprechenden Einschitzungen selbst-
standig zu treffen, sondern seien auf die externe Kompetenz angewiesen.

Merkmale des beschleunigten Verfahrens - § 13 Abs. 2 BauGB

a) Entsprechende Anwendung der Regelungen in
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB

Geplante Neuregelung

Die geplante Neuregelung lautet:

,(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 und 3 entsprechend;
2. .0

Voten

Die durch § 13a Abs. 2 Nr. 1 vorgesehene entsprechende Anwendung der Regelungen
in § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 wird Ubereinstimmend als nachvollziehbar und rich-
tig begriift.

Begriindung

Die Verstandlichkeit, Nachvollziehbarkeit und Praktikabilitdt dieser Regelung wird
Ubereinstimmend bestdtigt. Auch wenn mehrere Querverweise nicht zur Klarheit beitri-
gen, werde deutlich, dass hier die Hinweispflicht bei Beteiligung der Offentlichkeit auf
die Vorschriften des § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 in der neu vorgesehenen Fassung gelte
(Freising). Zudem wurde darauf hingewiesen, dass die hier eingerdumten Verfahrensver-
einfachungen optional seien und in bestimmten Fillen trotz Vorliegen der Anwendungs-
voraussetzungen von der Anwendung der Verfahrensvereinfachungen des § 13 Abs. 2
BauGB abzuraten sei. Nicht fir alle infrage kommenden Planungen bestehe Zeitdruck.
So wurde z.B. ein Bochumer Beispiel angefiihrt, bei dem keine Abstriche von der Of-
fentlichkeitsbeteiligung gemacht werden sollten, da zahlreiche Wohnungen infolge der
Planung beseitigt werden miissten und insoweit Erorterungsbedarf bestehe (zeitliche
Aspekte und Ersatzgestellung). Der zu erwartende Unmut der Betroffenen konnte die
politische Akzeptanz des Projektes gefdhrden (vgl. Votum bei I 5 a).

Von Bocholt wird die Auffassung vertreten, dass die sich aus Absatz 3 ergebende Ein-
schrankung der entsprechenden Anwendung des § 13 Abs. 2 BauGB zumindest in den
Féllen des § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 des Gesetzentwurfs hinsichtlich der Unterrichtung
der Birger nicht erforderlich sei. Es wird vorgeschlagen, hierauf zu verzichten.

Die Relevanz der Freistellung von der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung
entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB wird unterschiedlich bewertet. Ubereinstimmend wird
einerseits festgestellt, dass die mit der Umweltpriifung verbundenen formellen Erforder-
nisse und der damit verbundene Aufwand entfallen konnten. Dieser Vorteil wird aller-
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dings in seiner Relevanz auch vor dem Hintergrund der jeweiligen Planungspraxis und
der unterschiedlichen raumstrukturellen Bedingungen unterschiedlich bewertet.

Einerseits verweist die Stadt Freising darauf, dass fiir die Erstellung des Umweltberichtes
in der Praxis oftmals eine gesonderte Honorierung vereinbart werde, da der formale
Aufwand fiir die Erstellung des Umweltberichts durch die Regelsdtze der HOALI faktisch
nicht ganzlich abgedeckt sei. Auch wenn in der Gesamtbetrachtung der Kosten eines
Bauleitplanverfahrens, insbesondere im Hinblick auf die erforderlichen Fachgutachten,
dieser zusatzliche Ansatz untergeordnet erscheine, sei auch zu berlicksichtigen, dass die
Erstellung des Umweltberichts erhebliche verwaltungsinterne Kosten nach sich ziehe, da
viele freie Biiros, wie sich in der Praxis zeige, Einarbeitungs- bzw. Unterstiitzungsbedarf
hatten. Aus kommunaler Sicht sei deshalb gerade auch im Hinblick auf die erheblich
gestiegenen Anforderungen an die Bauleitplanung jegliche Regelung, die zu einer Kos-
teneinsparung fiihre, ausdriicklich zu begriifien.

Andererseits wird darauf verwiesen, dass die erheblichen Umweltauswirkungen auch im
beschleunigten Verfahren ohne férmliche Umweltpriifung zu ermitteln und in der Plan-
begriindung darzulegen seien. Man miisse sich also in gleicher Intensitdt mit den Um-
weltbelangen beschdftigen wie bei Durchfiihrung einer Umweltprifung. Das Entfallen
der mit der Umweltpriifung verbundenen Verfahrensanforderungen erscheint deshalb
aus der Sicht der GroBstadt Bochum als kaum ins Gewicht fallend, weil wegen der dort
in der Regel vorzufindenden komplexen Umweltproblematik (z.B. Altlasten, Larm, Berg-
schdden etc.) die materiell zu bewdltigenden Fragen tberdurchschnittlich grol% seien.
Der mit dem Entfallen der mit der Umweltpriifung verbundenen férmlichen Verfahrens-
schritte verbundene Vorteil wird mit dhnlichen Argumenten auch von Bocholt, Leipzig
und Reutlingen relativiert, aber nicht grundsatzlich in Frage gestellt. Inwieweit das Ab-
sehen von der Uberwachung nach § 4c in Leipzig erhebliche Vereinfachungen bringe,
sei vom noch im Aufbau befindlichen Uberwachungskonzept abhingig und bleibe des-
halb abzuwarten — vereinfachend sei aus heutiger Sicht zumindest, dass in der Planbe-
grindung nichts dazu geschrieben werden miisse und dass es deshalb auch keiner Ab-
stimmungen dazu bediirfe (Leipzig).

b) Vorgezogene Aufstellung des Bebauungsplans
nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Geplante Neuregelung

Die geplante Neuregelung lautet:

,(2) Im beschleunigten Verfahren

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder ergdnzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf nicht beein-
trachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung an-
zupassen;

(OS]

ceey

4. ..
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Voten

Die nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 eingeriumte Mdglichkeit, den Bebauungsplan vor Ande-
rung des Flachennutzungsplans aufzustellen, wird Gbereinstimmend begrift.

Begriindung

Die Regelung wird Ubereinstimmend begriifft. Sie sei sowohl praktikabel als auch sach-
gerecht. Wichtig ist nach Auffassung der Stadt Bochum der Umstand, dass die Gemein-
den Wabhlfreiheit haben, ob Sie auf die Durchfiihrung eines Paralleldnderungsverfahrens
verzichten.

Zum Teil wird angemerkt, dass es auf den ersten Blick irritierend sei, dass zundchst von
einer Anderung/Erginzung des Flichennutzungsplans gesprochen wird und erst im
zweiten Halbsatz die Berichtigung angesprochen wird. Es wird jedoch davon ausgegan-
gen, dass die Intention dieser Regelung ist, dass gerade kein Verfahren zum Flachennut-
zungsplan durchgefiihrt werden muss (Freising).

Zum Teil bestehen Unsicherheiten, wie die Berichtigung des Flachennutzungsplans for-
mal zu erfolgen hat. Die Regelung wird so gesehen, dass im Rahmen einer Uberarbei-
tung des Flachennutzungsplans solche Berichtigungen ohne Verfahren zeichnerisch
berticksichtigt werden (Bocholt, Freising). Hilfreich seien allerdings Hinweise, ob die
Berichtigung innerhalb eines bestimmten Zeitraums vorgenommen werden muss und ob
eine offentliche Bekanntmachung der durchgefiihrten Berichtigung erforderlich ist (Frei-
sing, dhnlich Leipzig). Auch wird die Frage aufgeworfen, ob die Berichtigung der hohe-
ren Verwaltungsbehorde anzuzeigen ist (Bocholt). Dementsprechend findet sich in der
Begriindung des Gesetzentwurfs der Hinweis, dass es sich bei der Berichtigung um ei-
nen redaktionellen Vorgang handelt, auf den die Vorschriften tGber die Aufstellung von
Bauleitplanen keine Anwendung finden, und darauf, dass eine Genehmigung des Be-
bauungsplans durch die hohere Verwaltungsbehorde in diesen Féllen nicht erforderlich
ist. Vorgeschlagen wird deshalb zu priifen, ob die Begriindung des Gesetzentwurfs zur
Beantwortung der aufgeworfenen Fragen weiter prazisiert werden kann.

Auch die inhaltliche Ausfiillung des Begriffs ,geordnete stadtebauliche Entwicklung darf
nicht beeintrachtigt werden” wirft in einigen Stadten Fragen auf (Freising), was aber
nicht gegen die Einfihrung einer entsprechenden Regelung spreche. Aus Bochumer
Sicht stelle sich insoweit die Frage, ob die vom Bundesverwaltungsgericht zu § 214
Abs. 2 Nr. 2 aufgestellten Grundsdtze hier herangezogen werden koénnen. Im Zweifel
helfe die Neufassung des § 214 Abs. 2a.

Aus Leipzig wird zudem angeregt zu priifen, ob auch bei normalen Bebauungsplanen,
bei denen § 13a nicht zu Anwendung kommen wiirde, auf das Parallelverfahren (§ 8
Abs. 3) verzichtet werden konne und stattdessen eine Berichtigung des FNP geniigen zu
lassen — zumindest in den Fdllen, in denen die rdumlichen Geltungsbereiche beider
Verfahren identisch seien. Die Ermittlung und Abwagung der fiir den FNP relevanten
Belange konnten auch im Rahmen anderer als ,beschleunigter” B-Plan-Verfahren in
vollem Umfang und Detaillierungsgrad und bei umfassender Beteiligung von Offentlich-
keit und TOB erfolgen. Bezliglich des Abwagungsmaterials, der Beteiligungsmoglichkei-
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ten und des Abwdgungsvorgangs waren damit keine Abstriche verbunden. Der Aufwand
fir die Gemeinden wiirde sich aber spiirbar verringern. Die bisherigen Erfahrungen mit
dem Parallelverfahren zeigten, dass sich bei gleichzeitiger Durchfiihrung der Beteiligun-
gen fir beide Pline zumindest die aus der Offentlichkeit eingehenden Stellungnahmen
fast ausschlieBlich auf den B-Plan bezdgen und die FNP-Anderung scheinbar mehr oder
weniger unbeachtet nebenher laufe. Auch seitens der T6B werde in solchen Fallen zum
Teil nur zum B-Plan Stellung genommen bzw. zur FNP-Anderung lediglich mitgeteilt,
dass die zum B-Plan abgegebene Stellungnahme entsprechend gelte. Dies spreche fiir
die oben genannte Losung.

c) Bericksichtigung bestimmter Belange gemas
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Geplante Neuregelung

Die geplante Neuregelung lautet:
,(2) Im beschleunigten Verfahren

1. ...

2. ...

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitspldtzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Ver-
wirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener
Weise Rechnung getragen werden;

4. ..

Voten

Zu der in § 13a Abs. 2 Nr. 3 geplanten Regelung wird von den meisten Praxisstadten
darauf verwiesen, dass die Regelung abweichend von ihrer Funktion bei den Verfahrens-
regelungen zu finden sei (Bocholt, Bochum, Freising, Leipzig und Reutlingen). Keine
Probleme werden insoweit aus der Stadt Forst gemeldet.

Begriindung

Nach Auffassung von Bocholt, Bochum und Leipzig handelt es sich der Formulierung
nach eher um ein gesetzlich geregeltes Ziel (bzw. eine materielle Vorgabe), welches mit
dem B-Plan verfolgt werden soll, und damit um eine Voraussetzung fiir die Anwendbar-
keit des beschleunigten Verfahrens. Die Voraussetzungen sollten moglichst zusammen-
gefasst im Absatz 1 geregelt werden. Bliebe die Regelung an der jetzigen Stelle, seien in
der Anwendung Probleme zu erwarten, da unklar bliebe, was aufgrund dieser Regelung
zu tun sei, welche Bedeutung die Regelung im Zusammenhang mit den Regelungen zur
Verfahrensvereinfachung habe, ob der hier angesprochene Belang zu § 1 Abs. 6 hinzu-
trete — wo er grundsdtzlich aber schon enthalten sei — und ob ihm gegebenenfalls im
beschleunigten Verfahren ein besonderes Gewicht im Rahmen der Abwadgung
beizumessen sei (Leipzig). Ahnliche Erwigungen werden auch in Bocholt und Freising

BauGB-Novelle 2006 im Praxistest 39



®l Il Deutsches Institut far Urbanistik

angestellt. Es wird die Frage gestellt, wie der Begriff ,in angemessener Weise Rechnung”
zu verstehen ist (Bocholt). In dem abschliefenden Workshop wurde angeregt, zur Klar-
stellung die Formulierung ... in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 ...” einzufiigen. In
Reutlingen wird die Frage aufgeworfen, warum dieser Absatz nicht auch fiir normale
Bebauungsplanverfahren gelte. Eine Ergdnzung bei § 1 Abs. 6 erscheine sinnvoller, da
die Inhalte der Nummer 3 fiir alle Planverfahren gelten.

d) Anwendung des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nach MaBgabe
des geplanten § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB

Geplante Neuregelung

Die geplante Neuregelung lautet:
,(2) Im beschleunigten Verfahren

3. ..

4. gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.”

Voten

Die mit § 13a Abs. 2 Nr. 4 beabsichtigte Regelung, wonach die Vorausssetzungen des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB fiir bestandsorientierte Bebauungsplanungen (keine Erforder-
lichkeit eines Ausgleichs fiir Eingriffe in Natur und Landschaft) stets gegeben sind (fiir die
Fallvariante von Bebauungspldnen der Innenentwicklung mit einer Grundflache von bis
zu 20 000 Quadratmetern) wird von drei Stadten begriiét (Forst, Freising, Reutlingen).
Die anderen drei Stadte haben kritische Anmerkungen (Bocholt, Bochum, Leipzig).

Begriindung

Die Ergebnisse des Praxistests zu Abs. 2 Nr. 4 weisen Unterschiede auf. Die Regelung
wird von drei Stadten als sachgerecht angesehen (Forst, Freising, Reutlingen). Sie sei im
Hinblick auf die besonderen Merkmale kleinrdumiger Bebauungspldne der Innenent-
wicklung und das mit diesen verfolgte Ziel der Begrenzung des Flachenverbrauchs und
der Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft gerechtfertigt (Forst). In dem
Entfallen des Ausgleichserfordernisses wird ein wichtiger Entlastungsfaktor gesehen
(Freising, Reutlingen). Die Entlastung betreffe vor allem Malknahmen zur kontrollierten
Nachverdichtung im bebauten Bereich (Freising). Durch den Verzicht auf Ausgleichs-
maRnahmen entfalle hier ein wesentliches Hemmnis, das in der Praxis oftmals die Auf-
stellung solcher Nachverdichtungspldne verhindert bzw. verzogert habe. Von einer Kos-
tenreduzierung sei hierbei sowohl bei den Planungskosten als auch bei den Kosten fiir
die AusgleichsmaBnahmen auszugehen. Grundsadtzlich bleibe aber festzuhalten, dass
das Erfordernis von Ausgleichsflichen in Freising oftmals emotional diskutiert werde,
kostenmaRig aber nicht in hohem Mafs zu Buche schlage (Kosten des Ausgleichs inkl.
kapitalisierter Pflegekosten fiir zehn Jahre = ca. vier bis sechs Euro/m?). Bei Bebauungs-
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planen, die der Wiedernutzung von Brachen dienen, stelle sich die Problematik der Ein-
griffs- und Ausgleichsregelung hdufig nicht in der Scharfe dar wie bei sonstigen Entwick-
lungen im Innenbereich, da diese Flichen oftmals bereits einen sehr hohen Versiege-
lungs- und Bebauungsgrad aufwiesen. In Einzelfdllen konnten gleichwohl zeitliche und
kostenmaBige Belastungen durch das Ausgleichserfordernis bestehen.

Die Stadt Freising wiinscht sich eine Verdeutlichung des Anwendungsbereichs. Proble-
matisch erscheine, dass im Wortlaut des Gesetzes nur auf Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Bezug
genommen wird und somit keine Aussage zur Notwendigkeit des Ausgleichs in den Fal-
len des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 getroffen werde. Daraus konnte grundsatzlich der
Schluss gezogen werden, dass in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 ein Ausgleich
zwingend erforderlich sei. Gem. Ausfiihrungen in der Begriindung sei in den Féllen des
§ 13 a Abs. 1 Nr. 2 die Frage des Ausgleichs einzelfallbezogen zu priifen. Letztlich wer-
de jedoch daraus nicht klar, welche Anforderungen fiir einen Ausgleich bei Vorhaben
mit einer Grundflache zwischen 20 000 m2 und 70 000 m? gestellt werden missen.
Hier sei eine Klarung erforderlich, welcher Abwdgungsspielraum den Gemeinden hier
zugestanden werden soll.

Die anderen drei Stadte haben kritische Anmerkungen (Bocholt, Bochum, Leipzig). Die
vorgeschlagene gesetzliche Regelung wird fiir die Félle, in denen heute der Eingriff fak-
tisch noch nicht erfolgt ist, zum Teil als zu weitgehend angesehen (Bocholt). In dem
abschlieBenden Workshop des Praxisteststadte wurde allerdings darauf hingewiesen,
dass es auch schon nach geltendem Recht nicht darauf ankommt, ob der Eingriff bereits
erfolgt ist, soweit es sich um Flachen handelt, die nach § 34 BauGB bereits vor der Auf-
stellung des Bebauungsplans bebaubar waren. Die Qualitdt der stadtebaulichen Planung
konne — so die Argumentation von Bocholt - leiden, da vorhandene Griinanlagen z.B.
fir Nachverdichtungen (Erweiterung vorhandener Gewerbetriebe in angrenzende Griin-
flaichen) oder fiir sonstige MalBnahmen der Innenentwicklung ersatzlos tiberplant werden
konnten (Bebauungsplan Ten Hompel, Bocholt). Hier seien auch Ungerechtigkeiten im
Vergleich zu Verfahren nach anderen Rechtsvorschriften zu erkennen (einschl. Satzun-
gen nach § 34 BauGB), da z.B. eine geringe Feinsteuerung im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB ausgleichspflichtig sein konne. Eine differenzierte Betrachtung der
Félle nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sei wiinschenswert (Bocholt). Legt man die in den
Praxistest eingebrachten Fallbeispiele zugrunde, diirfte es sich insoweit allerdings eher
um Einzelfdlle handeln. Der Regelfall dirfte eher einem anderen Beispiel aus Bocholt
entsprechen (Bebauungsplan NO 33, Bocholt).
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BEISPIEL Luftbild zum Bebauungsplan Ten Hompel, Bocholt

RS A

BEISPIEL Luftbild zum Bebauungsplan NO 33, Bocholt

Zudem wurde bei der Erorterung der Fallbeispiele darauf hingewiesen, dass den Ge-
meinden grundsatzlich freigestellt sei, bei sensiblen Griinbestanden von der Anwendung
des beschleunigten Verfahrens abzusehen. Zudem bestehe auch beim beschleunigten
Verfahren die Notwendigkeit, die Belange von Natur und Landschaft zu ermitteln und
zu bewerten. Die Mdoglichkeit der Vermeidung von Beeintrachtigungen sei auch bei
Bebauungspldnen nach dem geplanten § 13a BauGB nach § 1a Abs. 3 BauGB in der
Abwagung zu beriicksichtigen. Schliellich bestehe die Moglichkeit, durch Festsetzun-
gen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB Griinbestdande planerisch zu sichern und
die Herstellung neuer Griinbestande vorzuschreiben.
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In Bochum wird die Frage aufgeworfen, ob die Anwendung der Vorschrift politisch ak-
zeptiert werde, wenn es sich um Flachen handelt, die einen gewissen 6kologischen
Wert darstellen. Zum Teil wird in Frage gestellt, ob das Absehen vom Ausgleichserfor-
dernis sachgerecht und praktikabel ist, da dennoch die entsprechenden Umweltbelange
(einschlieBlich eventueller Kompensationsmafinahmen) zu ermitteln und in die Abwa-
gung einzustellen seien — nur eben nicht als naturschutzrechtlich motivierte Ausgleichs-
malnahmen (Leipzig). Am grundsatzlichen Erfordernis, sich mit der Vermeidung, der
Minimierung und dem Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die betreffenden Um-
weltbelange auseinander zu setzen, dndere sich nichts. Moglicherweise sei dies aber in
der Abwdgung leichter Gberwindbar, als es bisher der Fall ist. Fraglich sei allerdings, ob
dies immer wirklich im Interesse der Stadte und Gemeinden liege. Ohne die — bislang in
der Abwagung nur schwer tberwindbare — Verpflichtung zum Ausgleich im ,Ricken”
diirfte es schwieriger werden, Investoren zur Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen
oder zur Kosteniibernahme zu verpflichten. Dies beziehe sich sowohl auf MalSnahmen
im Plangebiet selbst, die somit auch dem Gebiet selbst bzgl. seiner 6kologischen Quali-
taiten und als ,weiche Standortfaktoren” zugute kdmen, als auch auf externe Aus-
gleichsmalinahmen, die an anderer Stelle im Stadtgebiet und fir das Stadtgebiet insge-
samt vorteilhaft wirkten, im Plangebiet des Eingriffes selbst aber oft nicht wahrnehmbar
seien.

Zudem wird die Frage aufgeworfen, warum hier auf die im § 1a Abs. 3 Satz 5 genannten
Voraussetzungen anstatt auf die Rechtsfolge Bezug genommen werde. Die Bezugnahme
auf die Rechtsfolge ,ist ein Ausgleich nicht erforderlich” wére in der Praxis einfacher zu
erfassen (Leipzig).

Besondere Verfahrensanforderungen bei Bebauungspldnen
der Innenentwicklung - § 13a Abs. 3-5 BauGB

a) Anforderungen an die orisiibliche Bekanntmachung
in § 13a Abs. 3 BauGB

Geplante Neuregelung

,(3) Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsiib-
lich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung ei-
ner Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll, in den Fallen des
Absatzes 1 Satz 2 Nr. 2 einschlieBlich der hierfiir wesentlichen Griinde, und

2. wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die
Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung duBern kann, so-
fern keine frithzeitige Unterrichtung und Erorterung im Sinne des § 3 Abs. 1
stattfindet.

Die Bekanntmachung nach Satz 1 kann mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
nach § 2 Abs. 1 Satz 2 verbunden werden. In den Fallen des Absatzes 1 Satz 2
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Nr. 2 erfolgt die Bekanntmachung nach Satz 1 nach Abschluss der Vorpriifung des
Einzelfalls.”

Voten

Die Regelung zur ortsiiblichen Bekanntmachung in § 13a Abs. 3 wird von vier Stadten
begriil’t (Bochum, Forst, Leipzig, Reutlingen), von den anderen beiden Stadten wird auf
den hierdurch entstehenden Aufwand hingewiesen (Bocholt, Freising). Im Detail werden
aus Leipzig Klarstellungen angeregt.

Eine Stadt schldgt vor, auf die sich aus § 13a Abs. 3 ergebende Einschrankung der ent-
sprechenden Anwendung des § 13 Abs. 2 BauGB zumindest in den Fillen des § 13a
Abs.1 Satz 2 Nr. 1 hinsichtlich der Unterrichtung der Biirger zu verzichten. Zur Verein-
fachung sollte zudem in den Fdllen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 auf die Bekanntmachung
nach Abs. 3 verzicht werden (Bocholt).

Begriindung

Die Anforderungen an die offentliche Bekanntmachung werden im Wesentlichen als
unproblematisch und sachgerecht eingestuft.

Zur Ausgestaltung der in Absatz 3 Nr. 2 angesprochenen Alternative zur frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung werden allerdings einige Fragen aufgeworfen. Fraglich sei,
welche Anforderungen in den Fdllen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 an die Bekanntmachung
der hierfiir wesentlichen Griinde zu stellen seien (Leipzig, dahnlich Freising). Reiche es
hier aus, pauschal bekannt zu machen, dass der B-Plan im beschleunigten Verfahren
ohne Umweltpriifung aufgestellt werden soll, ,da im Ergebnis der Vorpriifung nach
§ 13a Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwadgung zu beriick-
sichtigen wdren, haben wird“, oder miisse auf die einzelnen Kriterien eingegangen wer-
den? Fraglich sei auch, ob die Offentlichkeit sich nur in der bestimmten Frist (iber die
Ziele und Zwecke usw. unterrichten konne oder ob diese Mdoglichkeit ab der Bekannt-
machung dauerhaft gegeben sein miisse. Es sei wiinschenswert, wenn die Regelung da-
hingehend prazisiert wiirde, dass die Unterrichtung ebenfalls nur innerhalb der Frist
moglich sein soll (Leipzig). Hinzuweisen ist darauf, dass auch das geltende Recht keinen
Hinweis zur Dauer der Unterrichtung vorsieht, und die Gemeinden insoweit einen Ges-
taltungsspielraum haben.

Aus Freising wird hierzu angemerkt, dass durch diesen eigenen Verfahrensschritt die
Beschleunigung des Verfahrens eigentlich wieder ins Gegenteil verkehrt werde, da
nunmehr zumindest im Hinblick auf die Beteiligung der Offentlichkeit zwei Verfahrens-
schritte und zwei Bekanntmachungen erforderlich seien und ferner entsprechende Fris-
ten einzurdumen seien, Uber deren Ausgestaltung sich im Gesetzesentwurf und der zu-
gehorigen Begriindung keinerlei Angaben fanden (dhnlich Bocholt). Es sei nicht ersicht-
lich, warum unter dem Aspekt der Beschleunigung hier nochmals eine von § 13 abwei-
chende Regelung getroffen werden musste. Sichergestellt werde durch eine Regelung
allenfalls, dass in jedem Fall, auch wenn man von der Wahlméoglichkeit des § 13 Abs. 2
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Nr. 2 Gebrauch macht, die gesamte Offentlichkeit (und nicht nur ein ggf. nach § 13
Abs. 2 Nr. 2 auf die ,betroffene Offentlichkeit” eingeschrinkter Kreis der Beteiligten)
informiert werde. Bocholt erwéagt allerdings auch im Fall der Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens generell eine 6ffentliche Auslegung mit Bekanntmachung durchzufiih-
ren; fir die Kommunen ist diese Vorgehensweise zur Beteiligung aller Biirger vorzugs-
wiirdig. Ein solches Vorgehen ist nach der geplanten Regelung des § 13a BauGB zulds-

sig.

Auch sei nicht deutlich, welche Anforderungen hinsichtlich notwendiger Verfahrensun-
terlagen an diese Beteiligungsform zu stellen seien. Selbst wenn man davon ausgehe,
dass hier nur geringe Anforderungen zu stellen sind (ggf. Umgriffsplan mit Zielformulie-
rung), bestehe Klarungsbedarf hinsichtlich der Behandlung der in diesem Verfahren ein-
gehenden Anregungen. Gefragt wird, ob hierzu ein eigener Abwagungsvorgang erforder-
lich sei und ob die Notwendigkeit bestehe, die Offentlichkeit tiber die Behandlung der
Anregungen zu informieren (Freising).

b) Entsprechende Anwendung bei Anderungen und Ergénzungen
von Bebauungspldnen - § 13a Abs. 4 BauGB

Geplante Neuregelung

Die geplante Neuregelung in Absatz 4 lautet:

,(4) Die Absitze 1 bis 3 gelten entsprechend fiir die Anderung und Ergénzung ei-
nes Bebauungsplans.”

Voten

Die in Absatz 4 vorgesehene entsprechende Anwendung bei Anderungen und Ergin-
zungen von Bebauungspldnen wird Ubereinstimmend als unproblematisch angesehen
und begrift.

Begriindung

Die entsprechende Anwendung bei Anderungen und Ergdnzungen von Bebauungspli-
nen wird Ubereinstimmend als sachgerecht angesehen. Bocholt regt an zu priifen, ob
zur Komprimierung des Gesetzestextes die Regelung nicht in Absatz 1 integriert werden
kann. Seitens der Stadt Forst wird angeregt klarzustellen, dass die Absdtze 1 bis 3 fiir die
Anderung und Erginzung von Bebauungspldnen gelten, die zuvor nach § 13 a Abs. 1
aufgestellt wurden und bei denen durch die Anderung oder Erginzung die Grundziige
der Planung beriihrt werden. So erfolge einerseits eine eindeutige Abgrenzung gegen-
tiber § 13, und andererseits werde unterbunden, dass jeder B-Plan auf Grundlage des
§ 13 Abs. 4 gedndert und ergdnzt werden kann und das beschleunigte, vereinfachte Ver-
fahren zum ausnahmslosen Regelfall wird.

Seitens der Stadt Leipzig wird ergdnzend angeregt, auch den Fall der Aufhebung eines
Bebauungsplans gleichzustellen. Auch bei Aufhebung von B-Planen bzw. von einzelnen
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Anderungen zur (Wieder-)Herstellung der Zulissigkeit von Vorhaben kénne den Zielen
und Zwecken der Regelung entsprochen werden. Dariiber hinaus wird angeregt zu prii-
fen, den Anwendungsbereich von § 13 BauGB auf solche Fille der Aufhebung auszu-
dehnen, in denen durch die Aufhebung der Zuldssigkeitsmalstab nicht wesentlich ver-
andert wird oder, im Falle der Aufhebung von Bauleitplandnderungen, in denen die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Bzgl. der Aufhebung von Bebauungspla-
nen oder einzelnen Bebauungsplandnderungen sei grundsadtzlich zu beachten, dass
auch dadurch — genauso, wie bei der Aufstellung oder Anderung — nichts anderes erfol-
ge, als eine im Ergebnis einer sachgerechten Abwagung als vertretbar angesehene Ver-
schiebung des bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeitsrahmens in die eine oder die andere
Richtung — oder ggf. lediglich die Umsattelung auf eine andere Rechtsgrundlage (von
§ 30 auf § 34 BauGB), ohne dass der bauplanungsrechtliche Zuldssigkeitsrahmen spir-
bar verandert wird. Zumindest sei fraglich, warum die Aufhebung eines B-Planes, der im
vereinfachten oder im beschleunigten Verfahren aufgestellt wurde, nicht ebenfalls im
vereinfachten bzw. beschleunigten Verfahren méglich sein sollte. Im Rahmen des ab-
schliefenden Workshops wurde dieser Vorschlag erortert, von den anderen Stadten aber
nicht aufgegriffen.

c) Beschréinkung des Priifgegenstandes bei Uberschreiten der
Monatsfrist ab Antragstellung - § 13a Abs. 5 Satz 1

Geplante Neuregelung

Die geplante Neuregelung in Absatz 5 Satz 1 lautet:

,(5) Wird ein Antrag auf Genehmigung eines Vorhabens im Geltungsbereich des
Bebauungsplans, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert oder er-
gdnzt worden ist, nicht innerhalb eines Monats nach Eingang des Antrags bei der
Genehmigungsbehorde abgelehnt, darf die Genehmigung nicht nach § 30 versagt
werden. ...”

Voten

Die geplante Regelung in § 13a Abs. 5 Satz 1 zur Beschrankung des Priifgegenstandes
bei Uberschreiten der Monatsfrist ab Antragstellung wird tbereinstimmend als nicht
praktikabel und nicht sachgerecht abgelehnt.

Fiir den Fall, dass der Gesetzgeber an der geplanten Neuregelung festhalten sollte, wird
vorgeschlagen, den Anwendungsbereich von Abs. 5 Satz 1 auf Félle zu beschrédnken, bei
denen das Vorhaben den Festsetzungen des B-Planes nicht widerspricht. Zudem wird
vorgeschlagen, die Anwendung auf eine bestimmte Dauer ab In-Kraft-Treten des Bebau-
ungsplans zu beschranken.

Begriindung

Die geplante Regelung wird aus unterschiedlichen Erwdgungen als weder sachgerecht
noch praktikabel angesehen und deshalb abgelehnt, obwohl von einer Stadt ausdriick-
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lich anerkannt wurde, dass die Verkiirzung von Genehmigungsverfahren im Interesse
der Wirtschaft sei (Forst). Hingewiesen wird demgegentiiber darauf, dass die in Absatz 5
vorgesehenen Regelungen dazu Anlass geben, das beschleunigte Verfahren trotz seiner
Vorziige nur in wenigen Fallen (Bochum) bzw. nur in bestimmten Ausnahmefallen
(Leipzig) vorzuschlagen, z.B. dann, wenn die Stadt ein besonderes Interesse an bestimm-
ten Einzelvorhaben hat — fiir die dann allerdings auch jetzt schon das Bauleitplanverfah-
ren und die Baugenehmigungen im rechtlich zuldssigen Rahmen beschleunigt behandelt
werden kénnen und werden und die kurzfristige Errichtung des Vorhabens mit hinrei-
chender Sicherheit gewdhrleistet sowie die Errichtung davon abweichender Vorhaben
mit hinreichender Sicherheit auszuschliel’en sei. Denkbar sei aber z.B. auch, bei einem
grofen Plangebiet einen Teilbereich mit akutem Investitionsdruck im beschleunigten
Verfahren ,vorlaufen” zu lassen, der dann durch den nachlaufenden ,normalen” B-Plan
wieder Uberplant wird — womit dann § 13a Abs. 5 in diesem Gebiet nicht mehr zur An-
wendung kdme (Leipzig).

Von mehreren Stadten wird auf die potenzielle Missbrauchsgefahr hingewiesen. So wird
davon ausgegangen, die Geltung des Abs. 5 auch dass Abs. 5 Satz 1 nach seinem Wort-
laut auch Vorhaben zugute kommen konne, die den Festsetzungen des jeweiligen B-
Planes widersprechen — und fiir die die erforderlichen Festsetzungen moglicherweise
nicht Ergebnis einer sachgerechten Abwdgung sein konnten. Damit sei stadtebaulichen
Fehlentwicklungen und Missstanden Tir und Tor gedffnet. Sollte der Gesetzgeber an der
Regelung festhalten, dann sollte daran gekniipft werden, dass das Vorhaben den Festset-
zungen des B-Planes nicht widerspricht (Leipzig, Bocholt und Forst). Die geplante Rege-
lung sei nur fiir solche Vorhaben sinnvoll, die dem Bebauungsplan nicht widersprechen.
Ziel und Zweck des § 13a sei es, die Gemeinden in die Lage zu versetzen, schnell auf
die zum Zeitpunkt der Planaufstellung aktuellen Erfordernisse und stadtentwicklungspo-
litischen Ziele der Innenentwicklung reagieren und die erforderlichen planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen schaffen zu kénnen. Ziel und Zweck des Abs. 5 kénne es
dementsprechend wohl nur sein, dies durch eine beschleunigte Bearbeitung nur solcher
Antrage auf Genehmigung von Vorhaben zu unterstiitzen, die dem B-Plan und damit
den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Innenentwicklung nicht widersprechen.
Dagegen konne es wohl kaum Absicht sein, auch die Genehmigung irgendwelcher Vor-
haben, die im krassen Widerspruch zu den B-Plan-Festsetzungen und den stadtentwick-
lungspolitischen Zielen der Innenentwicklung stehen, zu beglinstigen (Leipzig).

Die Missbrauchsgefahr wird auch von Bochum unterstrichen. Die Verkiirzung der Ent-
scheidungsfristen sei geradezu eine Einladung an Investoren, die mit einer kritischen
Beurteilung ihrer Antrage rechnen miissen, durch trickreiche Antragstellung eine Ge-
nehmigung zu erreichen oder aber die Genehmigungsbehdrden mit Amtshaftungsan-
spriichen zu traktieren. Es sei nicht erklarbar, warum die bisher geltenden Entschei-
dungsfristen in den Fallen einer Innenentwicklung verkiirzt werden mdssten. In den Fal-
len einer wiinschenswerten Investition stehe es im Ermessen der Genehmigungsbehor-
den, eine schnelle Entscheidung zu treffen. In Streitfdllen sei die Verkiirzung angesichts
der Prozessfristen bedeutungslos. Dafiir werde in Zweifelsfallen der 6ffentlichen Hand
ohne Not ein grolles Risiko aufgebirdet. Dies gelte erst recht fir Genehmigungsverfah-
ren nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Hier sei in der Regel das Zusammenwir-
ken von staatlichen und kommunalen Behorden erforderlich.

BauGB-Novelle 2006 im Praxistest 47



®l Il Deutsches Institut far Urbanistik

Hinsichtlich der Monatsfrist sind die Einschitzungen unterschiedlich. Uberwiegend wird
darauf hingewiesen, dass diese Frist zumindest in komplizierten Faillen zu kurz sein
konne. So wird die Monatsfrist in Bocholt fiir Vorhaben, die einer Ausnahme oder Be-
freiung bediirfen, als zu knapp erachtet. Es sei deshalb zu erwarten, dass im Ausnahme-
und Befreiungsfall wegen der knapp bemessenen Zeit zundchst vorsorglich abgelehnt
wird, um die Fiktion nicht eintreten zu lassen. Vorgeschlagen wird, begriindete Einzel-
falle von dieser Regelung auszunehmen oder eine verldngerte Frist einzurdumen. Prob-
lematisiert wird der Fall, dass das Bauvorhaben dem Bebauungsplan nicht entspricht
oder die Bauvorlagen dies nicht zweifelsfrei erkennen lassen (Bocholt). Hier stellten sich
Fragen nach dem Fristbeginn und nach der Vollstandigkeit des Antrags. Reiche es z.B.
aus, wenn die zur planungsrechtlichen Beurteilung notwendigen Bauvorlagen vorliegen?
Konne die Gemeinde bzw. die Bauaufsicht die Vollstindigkeit der Unterlagen beurtei-
len? Welche Anforderungen galten fiir das Gemeindeeinvernehmen? Bei einer eindeutig
unvollstindigen Bauvorlage wiirde der Antrag kostenpflichtig zurlickgewiesen. Soweit
die Vollstandigkeit der Unterlagen strittig sei, fiihre dies in Zweifelsfdllen schnell zur
Ablehnung, weil diese Moglichkeit ja nach Ablauf der Frist nicht mehr bestehe. Eine
prophylaktische Ablehnung von Bauantrdgen sei auch zu erwarten, wenn die Priifung
der Befreiungsvoraussetzungen wegen der notwendigen Berlcksichtigung von anderen
Rechtgebieten (Bauordnung, Verkehr, Immissionsschutz usw.) nicht fristgerecht abge-
schlossen werden konnte (dhnlich dem von Bochum vorgetragenen Argument). Wiirde
eine notwendige Ablehnung versaumt, weil z.B. tibersehen wurde, dass der Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gedndert, aufgestellt oder ergdanzt wurde, kdnnten die
Folgen im Einzelfall schwerwiegend sein (Bocholt).

Die vorgenannten Aspekte werden von Forst nicht in gleicher Weise problematisiert.
Hier verweist man darauf, dass die Frist erst bei Vorlage vollstindiger Antragsunterlagen
zu laufen beginne. Allerdings wird nach Ricksprache mit dem Bauordnungsamt des
Landkreises Spree-Neifle empfohlen, die Monatsfrist nur bei Antrigen zum Tragen
kommen zu lassen, bei welchen die Festsetzungen des Bebauungsplanes vollstandig
eingehalten sind. Es misse bedacht werden, dass die Genehmigungsfiktion den Wider-
ruf unmdglich mache.

Aus Freisinger Sicht erschliefit sich der Anwendungsbereich des geplanten Absatzes 5
nicht auf Anhieb, da in Satz 1 von der Genehmigung gesprochen werde, wahrend in
Satz 2 nur das gemeindliche Einvernehmen geregelt werde. Unklar sei vor allem, in-
wieweit die Regelung des § 36 Abs. 2 Satz 2 auch fiir die Regelung des Satzes 1 gelte.
Ausgehend davon, dass mit dieser Vorschrift eine Verfahrensbeschleunigung beabsich-
tigt sei, wird die Vorschrift letztlich so interpretiert, dass die Frist fiir das gemeindliche
Einvernehmen fiir Fille einer Ubereinstimmung des Vorhabens mit dem Bebauungsplan
(Satz 1) nicht langer sein kann als in den Fallen, in denen eine Befreiung erforderlich ist
(Satz 2) und somit das gemeindliche Einvernehmen innerhalb der Monatsfrist abzuarbei-
ten ist bzw. ggf. ohnehin entfdllt. Eine Klarstellung zur Geltung des § 36 Abs. 2 Satz 2
sei jedoch in diesem Fall dufRerst wiinschenswert, auch im Hinblick auf die Falle, in
denen die Gemeinde auch Baugenehmigungsbehorde ist.

Nach den Erfahrungen aus Leipzig, dirfte die Fristeinhaltung nach derzeitigem Ausstat-
tungsstand der Verwaltung prinzipiell moglich sein. Fraglich bleibe aber, ob dies an-
gesichts des fortlaufenden Personalabbaus in der offentlichen Verwaltung auf Dauer
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gelte — z.B. wenn es aufgrund sich dndernder Rahmenbedingungen (z.B. Anderung oder
Wegfall von fordermittel- oder steuerrechtlichen Regelungen) zu einer Flut von Antrdgen
kommt.

Aus Leipziger Sicht wird der Aufwand der notwendigen Umstellung interner Verfahrens-
abldufe betont. Es sei angesichts der bei Geltung der in Abs. 5 Satz 1 vorgesehenen Frist-
verkiirzung notwendig, besondere verwaltungsinterne Abldufe fiir Vorhaben im Gel-
tungsbereich von Bebauungsplanen mit beschleunigten Verfahren zu entwickeln, um
die Frist innerhalb der arbeitsteiligen Grol3stadtverwaltung einhalten zu kénnen. Diese
Abldufe missten so gestaltet sein, dass sie auch dann sicher funktionieren, wenn tiber
Jahrzehnte kein entsprechender Fall angestanden habe. Dafiir wédre im Zusammenhang
mit immer wieder neu anstehenden Umstrukturierungen der Verwaltung eine laufende
Fortschreibung erforderlich. Schon deshalb wird die Regelung abgelehnt. Soweit der
Gesetzgeber an der Neuregelung festhalten sollte, solle die Geltung des Abs. 5 auf einen
angemessenen Zeitraum beschrankt werden. Wenn ein B-Plan im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werde, diene dies der beschleunigten Schaffung der planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen und deren Anpassung an die aktuellen Erfordernisse der In-
nenentwicklung. Eine entsprechende Beschleunigung auch fiir die entsprechenden An-
trage auf Genehmigungen von Vorhaben zu erreichen, sei wohl Ziel des Abs. 5. Dies
allerdings auf Dauer (also ggf. fiir Jahrzehnte) einzuraumen, diene nicht mehr der Be-
schleunigung im Hinblick auf die zum Zeitpunkt der Planaufstellung aktuellen Erforder-
nisse der Innenentwicklung — die sich seitdem erfahrungsgemadls ja maligeblich veran-
dert haben kénnen. Wenn die Stadt dennoch Interesse an einer beschleunigten Bauge-
nehmigung fiir ein Bauvorhaben hat, dann sei sie nicht gehindert, entsprechend zu han-
deln.

Hingewiesen wurde zum Teil auch auf die landesrechtliche Regelungen des Genehmi-
gungsverfahrens und die dort vorgesehen, zum Teil abweichenden Fristen und es wurde
die Frage eines eigenstandigen bundesrechtlichen Regelungserfordernisses aufgeworfen
(Forst, Freising, Leipzig, Reutlingen). So wiirden sich Uberschneidungen mit dem vorge-
sehenen Abs. 5 bei Art. 64 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) ergeben, wobei die
Regelung der Bayerischen Bauordnung weitergehend erscheine, da hier innerhalb eines
Monats mit dem Bauvorhaben begonnen werden kann, sofern nicht die Gemeinde er-
klart, ein Genehmigungsverfahren durchfiihren zu wollen. Derzeit werde in Bayern ein
Gesetz zur Deregulierung des Bauordnungsrechts diskutiert, das fiir den Art. 64 eine
noch weitergehende Freistellung vorsehe, die lediglich noch Sonderbauten von der
Moglichkeit der Genehmigungsfreistellung ausnehme. Fiir den Bauherrn ergebe sich
auch bereits aufgrund der jetzt geltenden Regelung in der Bayerischen Bauordnung eine
kiirzere Frist, als sie durch Abs. 5 ermdglicht wird, da in den Fallen des Art. 64 BayBO
keine Priifung durch die Genehmigungsbehdrde erfolgt.

Schlielich wird aus Leipzig die Frage aufgeworfen, ob bzw. inwieweit die Regelung
auch dann noch gilt, wenn ein im beschleunigten Verfahren aufgestellter B-Plan spater
im vereinfachten oder im ,vollen” Verfahren gedndert wird.
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d) Fiktion des Einvernehmens bei Ablauf der Monatsfrist ab Antragstellung
im Falle eines Befreiungserfordernisses - § 13a Abs. 5 Satz 2 BauGB

Geplante Neuregelung

Die geplante Neuregelung in Abs. 5 Satz 2 lautet:

,(5) ... Bei Anwendung des § 31 gilt § 36 Abs. 2 Satz 2 mit der Maligabe, dass das
Einvernehmen nach einem Monat als erteilt gilt.”

Voten

Die geplante Regelung in § 13a Abs. 5 Satz 2 wird mit einer Ausnahme (Reutlingen)
ibereinstimmend als nicht praktikabel und nicht sachgerecht abgelehnt.

Begriindung

Die Stadte verweisen vor allem darauf, dass im Rahmen von Befreiungsantragen i.d.R.
mit einem hoheren Abstimmungs- und Zeitbedarf zu rechnen sei. Eine Befreiung nach
§ 31 (2) BauGB bediirfe im Regelfall einer umfassenden Priifung. Auch die Gemeinde
wird neben der Bauaufsichtsbehorde aus ihrer Sicht beurteilen, ob die Grundziige der
Planung beriihrt oder die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist (Bocholt). Bei Befrei-
ungen sei oftmals eine Nachbarbeteiligung zwingend erforderlich, um die nachbarli-
chen Interessen in der nach dem Gesetz gebotenen Weise wiirdigen zu kénnen (Forst).

Aus Freisinger Sicht ist eine Verkiirzung der Frist fiir das gemeindliche Einvernehmen
auf einen Monat bei notwendigen Befreiungen problematisch u.a., weil in solchen Fal-
len gem. Geschéftsordnung der Bauausschuss zu beteiligen sei und diese Ausschuss-
Sitzungen nicht regelmdfig einmal monatlich stattfinden. Auch in Bocholt bedarf es
nicht selten der Vorstellung in den politischen Gremien wie z. B. dem Ausschuss fiir
Planung und Bau. In dhnlicher Weise verweist die Stellungnahme aus Forst darauf, dass
aus Sicht der Kommune stadtebaulich relevante Tatbestinde betroffen seien, die auf der
politischen Ebene nicht mehrheitsfahig waren. Ein geschickter Investor konne die enge
Fristsetzung, verbunden mit einer Genehmigungsfiktion nach Ablauf der Frist, ausnut-
zen. Es stelle sich die Frage, ob hier ggf. die Festsetzungen des B-Planes ausgehebelt
werden konnten (Forst).

Aus Freisinger Sicht wird die Frage aufgeworfen, inwieweit diese Vorschrift unverandert
in den Fallen gilt, in denen die Gemeinde auch Genehmigungsbehérde ist, da mit dem
Antragseingang sowohl die Einvernehmensfiktionsfrist nach Satz 2 als auch die Geneh-
migungsfrist nach Satz 1 zu laufen beginnt.

Bochum und Leipzig verweisen im Wesentlichen auf die zu Abs. 5 Satz 1 vorgetragenen
Argumente. Ergdnzende Hinweise zur Gesetzessystematik kommen aus Leipzig: Inhalt
des Absatzes seien Regelungen, die nicht im Zusammenhang mit der eigentlichen Bau-
leitplanung stiinden, sondern mit der Durchfiihrung des Baugenehmigungsverfahrens.
Die im Rahmen der Durchfiihrung des Baugenehmigungsverfahrens relevanten Rege-
lungen seien ansonsten nicht im 1. Teil (Bauleitplanung) des BauGB geregelt, sondern
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im 1. Abschnitt (Zuldssigkeit von Vorhaben) des 3. Teils des BauGB. Durch das Zerrei-
Ren der fiir die Durchfiihrung des Baugenehmigungsverfahrens relevanten Regelungen

werde die Umsetzung in der Praxis erschwert und Probleme seien nicht auszuschliefRen.

Wenn es bei der Regelung bliebe, solle sie somit in den § 36 verschoben werden.
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Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche -
§ 9 Abs. 2a BauGB

Geplante Neuregelung

Nach § 9 Abs. 2 soll folgender Absatz 2a eingefiigt werden:

,(2a) Fiir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in
einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34
Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht zuldssig sind
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen; die Festsetzungen kénnen
fur Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich
getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stiadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § T Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aus-
sagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthdlt. In den zu erhaltenden
oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen,
nach § 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstel-
lung formlich eingeleitet ist, vorgesehen sein.”

Voten

Ubereinstimmend wird die geplante Regelung in § 9 Abs. 2a BauGB als grundsitzlich
verstandlich, sachgerecht und praktikabel begriifst. In zwei der sechs Stadte wird die
Auffassung vertreten, dass die Regelung fir die dort bestehenden Steuerungsprobleme
nicht ausreicht (Bochum, Forst).

Ubereinstimmend wird erginzend vorgeschlagen, in den Katalog der offentlichen Be-
lange bei § 1 Abs. 6 BauGB den Belang der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche aufzunehmen.

Von Leipzig und Bocholt wird erganzend angeregt, bei Festsetzungen nach dem geplan-
ten § 9 Abs. 2a BauGB auf bestehende Anlagen bezogene Ausnahmen entsprechend § 1
Abs. 10 BauNVO zu ermdéglichen (Unterstlitzung von Bochum).
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Begriindung

Anmerkungen zu Satz 1

Grundsétzlich wird die Praktikabilitdt und Verstandlichkeit der Regelung bestdtigt. Auch
wird auf der Grundlage zahlreicher Planungsbeispiele ein Regelungserfordernis bejaht.
Deutlich wird dies z.B. anhand eines Bebauungsplans der Stadt Bochum. Dabei handelt
es sich um eine fiir das Ruhrgebiet typische Gemengelage (siehe Bebauungsplan ,Nr.
811 Robertstralle”, Bochum). In dem Gebiet wurde ein Bauantrag fiir einen Discounter
gestellt, der nach § 34 BauGB hitte genehmigt werden missen. Da das Vorhaben ein-
deutig den Festlegungen zur Zentrenstruktur und den Uberlegungen zum ,Masterplan
Einzelhandel” widersprach, wurde ein Planerfordernis festgestellt und mit der Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens eine Verdnderungssperre beschlossen. Wegen der vor-
gefundenen Gemengelagensituation (Nebeneinander von Wohnen und stérendem Ge-
werbe) gestaltete sich das
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BegriifSt wird vor allem aus Leipziger Sicht, dass nach der Neuregelung das gesamte
Gemeindegebiet mit einer einzigen (Text-)Satzung liberzogen werden konnte, wobei
darin diejenigen Flachen, die nicht ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” sind, und
diejenigen Flachen, fiir die bereits ein (qualifizierter) Bebauungsplan besteht, ausdriick-
lich und flurstiickscharf auszunehmen wdren (Bebauungsplan-Satzung mit ,L6chern®).
In der Praxis diirfte dies in Grofstadten wie Leipzig zwar flir das gesamte Stadtgebiet
kaum zweckmaRig sein, wohl aber moglicherweise fir groere zusammenhangende
Teile davon (z.B. ganze Ortsteile).

Die Erorterung im Rahmen des abschlieBenden Workshops der am Praxistest beteiligten
Stadte ergab, dass grundsatzlich keine Bedenken gegen ein solches Vorgehen bestehen.
Allerdings wird aus Forst eingewandt, dass eine solche grofflichige Planung wegen der
hiufigen Uberschneidungen mit Bebauungsplangebieten zu aufwindig und von der
Planungsverwaltung kaum zu leisten sei (vgl. die Ausfiihrungen zum ergdnzenden Vor-
schlag der Stadt Forst). Im Rahmen des abschliefenden Workshops wurde zu dieser
Frage herausgearbeitet, dass der Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a es auch zuldsst, dass
er sich auf einen Teil des Stadt- bzw. Gemeindegebiets beziehen kann, in dem ein sol-
cher Bebauungsplan erforderlich ist, so dass sich auch insofern der Planungsaufwand
reduzieren lasst.

Aus der Sicht der Praxis der Stadt Leipzig wadre es von Vorteil, wenn die Festsetzung
auch fiir solche Flichen getroffen werden konnte, fiir die die Frage ,Innenbereich oder
Aullenbereich?” nicht eindeutig beantwortet werden kénne oder diese erst in naher Zu-
kunft durch die Errichtung von Bauvorhaben zu Innenbereichsgriindstiicken werden
konnten (z.B. schleichende Umnutzung von Wochenendhdusern zu Wohngebauden;
vom Aullenbereich zum Innenbereich ,umkippen” kénnen).

Von drei Stadten (Leipzig, Unterstiitzung von Bocholt und Bochum) wird ergdnzend
angeregt, eine dem § 1 Abs. 10 BauNVO entsprechende Festsetzungsmdglichkeit auch
bei Festsetzungen nach dem geplanten § 9 Abs. 2a zu schaffen. Diese Erganzung sei
wiinschenswert, wenn bei der Uberplanung und Festsetzung des Gebiets nach dem ge-
planten § 9 Abs. 2a BauGB bereits Einzelhandelsnutzungen vorhanden seien, die nur fiir
die Dauer ihres Betriebs gesichert werden sollen, bei denen danach aber keine Einzel-
handelsnutzung mehr erméglicht werden soll. Dies seien haufig vorkommende Fille.

Vorgeschlagen wird deshalb, hinter § 9 Abs. 2a Satz 1 z.B. folgenden Satz 2 einzufiigen:
+Werden aufgrund von Festsetzungen nach Satz 1 bestimmte vorhandene bauliche und
sonstige Anlagen unzuldssig, kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass Erweite-
rungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen dieser Anlagen allgemein
zuldssig oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen; im Bebauungsplan kénnen
ndhere Bestimmungen iiber die Zuldssigkeit getroffen werden.”

Im Rahmen des abschlieSlenden Workshops wurde erldutert, dass das damit verfolgte
Anliegen im Rahmen der Festsetzungsmoglichkeiten nach dem neuen § 9 Abs. 2a mog-
lich sei; mit der Formulierung ,... in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur
bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzung zuldssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen”, sei es
z.B. auch moglich, zugunsten eines vorhandenen Einzelhandelsbetriebs aulerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs solche Festsetzungen zu treffen, die diesem Betrieb be-
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stimmte Entwicklungsmoglichkeiten belassen. Gegebenenfalls konnen solche Festset-
zungen in ihrer Geltung auf die Dauer beschrankt werden, in welcher der Betrieb auf-
recht erhalten wird (Anwendung des § 9 Abs. 2).

Grundsatzlich zu den Rahmenbedingungen der Anwendung in der Stadt Freising wird
ausgefiihrt, dass an Randlagen, die keinem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen
seien, bereits zahlreiche Einzelhandelseinrichtungen unterhalb der Sondergebiets-
schwelle existieren oder nach § 30 BauGB zuldssig seien. Die Entwicklung folge damit
dem gednderten Einkaufsverhaltens. Da sich die Stadt Freising wie auch andere Stadte
im Wettbewerb mit den benachbarten Kommunen befinden und dem heutigen Ein-
kaufsverhalten Rechnung tragen mdssten, lieen sich derartige Ansiedelungen auch
nicht ganzlich ausschliefSen. Eine Einschrankung derartiger Nutzungen in Bereichen des
§ 34 BauGB sei daher nur schwer zu begriinden. Gegeniiber den Belangen privater
Grundstiickseigentiimern kénne kaum dargestellt werden, warum die Ansiedlung derar-
tiger Einrichtungen verwehrt werden solle. Hier stelle sich ggf. auch die Frage nach ei-
ner Entschadigungspflicht der Kommune. Im Ergebnis kénne dies bedeuten, dass ein
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a nicht oder nicht in allen Teilen des Gemeindegebiets
in Betracht komme.

Die Stadt Forst hat im Zusammenhang mit der geplanten Regelung zum beschleunigten
Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung darauf hingewiesen, dass nach der
geplanten Regelung nicht auszuschliefSen sei, dass dieses Verfahren auch fiir solche
Bebauungspldne genutzt werden kann, die der Sicherung zentraler Versorgungsbereiche
zuwiderlaufen (vgl. die Ausfiihrungen unter Il 2). Dies wiirde der Zielsetzung widerspre-
chen, die mit dem Gesetzentwurf in § 9 Abs. 2a ihren Ausdruck findet. Vor diesem Hin-
tergrund regen die Praxisteststadte Ubereinstimmend an, die Sicherung zentraler Versor-
gungsbereiche und den Schutz der verbrauchernahen Versorgung in den Katalog der
offentlichen Belange des § 1 Abs. 6 BauGB aufzunehmen. Es besteht die Erwartung, dass
mit der Aufnahme in den Belangekatalog Fehlentwicklungen in dieser Hinsicht entge-
gengewirkt werden kann. Dies betreffe aber nicht nur den Anwendungsbereich des neu-
en beschleunigten Verfahrens, sondern ganz generell die Bauleitplanung.

Von den Praxisteststadten wurde eine Reihe von die Anwendung des Instrumentes
betreffenden Fragen aufgeworfen, mit der generellen Feststellung, dass diese Fragen in
einer Arbeitshilfe oder vergleichbaren Anwendungshinweisen angesprochen werden
sollten. So wird von einigen Stadten angemerkt, dass der Begriff ,verbrauchernahe Ver-
sorgung” bislang gerichtlich nicht abschlieffend geklart sei (Bocholt, Reutlingen). Zum
Teil wird auf insoweit bestehende Risiken fiir die Praxis hingewiesen (Reutlingen). An-
fangsschwierigkeiten seien bei der Abfassung einer tragfihigen Begriindung entspre-
chender Festsetzungen zu erwarten, da es hierzu bislang keine Erfahrungen gibt. Auch
wird erwartet, dass die Inhalte der Einzelhandels- und Zentrenkonzepte im Hinblick auf
die Begriindung einer Festsetzung nach § 9 Abs. 2a weiter zu entwickeln sind (vgl. die
Ausfiihrungen zu Satz 2). Hier stelle sich z.B. die Frage, ob ein vorhandenes auf die
zentralen Versorgungsbereiche bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir die
Flachen auferhalb der Zentren ausdriickliche Ziele zur (Nicht-)Entwicklung des Einzel-
handels in bestimmten Gebieten enthalten sollte (Leipzig zum dortigen STEP ,Zentren”).

Im Rahmen des abschlieBenden Workshops der Praxisteststadte konnte geklart werden,
dass die Festsetzung nach § 9 Abs. 2a BauGB theoretisch auch fiir nur ein Flurstiick
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denkbar ware. In der Regel wird allerdings ein entsprechendes Planerfordernis fiir ein
groleres Gebiet bestehen, innerhalb dessen Ansiedlungen zur Sicherung zentraler Ver-
sorgungsbereiche eingeschrankt werden sollen. Geklart werden konnte auch, dass mit
den Begriffen ,Fiir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile” und ,Innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile” das gleiche gemeint ist. Diskutiert wurde auch die
Frage, inwieweit in den zu schiitzen zentralen Versorgungsbereichen tiber den Bestand
hinausgehende Kapazitaten gegeben sein missen, um durch Einschrankungen an ande-
rer Stelle nicht einen Wettbewerb in einem speziellen Wirtschaftsbereich zu unterbin-
den (Freising). Im Ergebnis bestand dartber Einigkeit, dass eine am Bedarf ausgerichtete
Standortplanung insoweit unproblematisch sei. Ubereinstimmung wurde im Ergebnis
schlieRlich auch dariiber hergestellt, dass nach der geplanten Regelung nicht nur Ein-
zelhandelseinrichtungen fir Giter des taglichen Bedarfs, sondern grundsatzlich auch
andere Gewerbebereiche, die nachteilige Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che haben konnen, erfasst werden (z.B. Gaststdttenbetriebe im Fastfoodsegment oder
Vergnligungsstatten).

Die Festsetzung nach § 9 Abs. 2a ist auch mdglich, wenn bereits ein einfacher B-Plan,
aber ohne Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung, vorliegt. Diese Tatsache wurde
zundchst als Frage aufgeworfen, konnte aber im Rahmen des Workshops der am Praxis-
test beteiligten Stadte geklart werden. Festgesetz werden kann, dass nur bestimmte Arten
der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht zuldssig
sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen. Dies bedeutet, dass auch
Gebiete mit einfachen Bebauungspldnen, in deren Geltungsbereich die Art der Nutzung
sich nach § 34 Abs. 1 und 2 bestimmt, in den Anwendungsbereich der geplanten Neu-
regelung fallen. Angeregt wird zu priifen, ob die Rechtslage in der Gesetzesbegriindung
verdeutlicht werden kann (Leipzig).

Der ergianzende Vorschlag aus Bochum stiitzt sich im Wesentlichen auf die spezifischen
Erfahrungen, die die Stadt mit der Rechtsprechung des dort zustindigen OVG Miinster
zur Einschrankung von Einzelhandelsnutzungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO machen
musste sowie auf die noch bestehenden Unsicherheiten bei der Anwendung von § 34
Abs. 3 in der Fassung des EAG-Bau. Eine obergerichtliche Kldrung stehe noch aus. Nach
der Rechtsprechung miisse davon ausgegangen werden, dass von Vorhaben unterhalb
der Schwelle der Grolflachigkeit wahrscheinlich nur bei Versorgungsbereichen der
niedrigsten Kategorie schaddliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Ein Versorgungsbe-
reich mit mehr als 5 000 m? Verkaufsfliche werde schwerlich durch ein Vorhaben mit
max. 800 m? geschddigt werden kénnen. Das Problem einer Kumulation von Auswir-
kungen lasse sich mit dem Instrumentarium der Zulassungsentscheidung nach § 34
Abs. 3 BauGB nicht I6sen.

Daher sei die allgemeine Steuerung des Einzelhandels auf der Grundlage von Zentren-
oder Einzelhandelskonzepten (Masterpldne) nur durch Bauleitplanung méglich. Ob die
Gerichte aber diese Instrumente als Basis fir stadtebauliche Abwagungsentscheidungen
wirklich akzeptieren, miisse sich noch herausstellen. Hier liefen die vom OVG NRW
noch kiirzlich aufgestellten Maximen eher weiteres Ungemach erwarten. Das OVG
(Urt. v. 7.3.2006, 10 D 10/04.NE) formulierte: ,Allerdings fordert eine solche Feindiffe-
renzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung auf der Grundlage von § 1 Abs. 9
BauNVO eine stddtebauliche Begriindung, die sich aus der jeweiligen konkreten Pla-
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nungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Regel-
fall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen.” Auch aus anderen neuen Entscheidun-
gen (z.B. Urt. v. 17.1.2006, 10 A 3413/03) lasse sich die Tendenz ablesen, dass im Fall
der Festsetzung eines Baugebiets ,Abweichungen vom normativen Regelfall” einer in-
tensiven, alle Gesichtpunkte umfassenden Rechtfertigung bediirfen, die nicht allein den
Zentrenschutz als Grundlage haben konne. Hier seien besondere Anforderungen an die
Abwagung zu stellen (Bochum).

Auch habe sich das Gericht dazu gedufBert, ob ein vollstandiger Ausschluss von Einzel-
handelseinrichtungen ein tauglicher Ansatz sei, um ein Plangebiet dem produzierenden
Gewerbe vorzubehalten, da dann trotzdem noch zahlreiche Nutzungen zuldssig seien,
die mit produzierendem Gewerbe konkurrierten. Bei dem Ausschluss von Sortimenten
aus Griinden des Zentrenschutzes stelle sich regelmaRig die Frage, ob auch ein Aus-
schluss kleinster Einheiten (Kiosk, Tankstellenshop) sich mit dem formulierten Ziel recht-
fertigen lasst. Wolle die Gemeinde kleine Einzelhandelseinheiten zulassen, dann geriete
sie in ,Beweisnot”, weil nur tatsdchlich existierende Typen nach § 1 Abs. 9 BauNVO
festgesetzt werden konnten. So halte das Gericht in der bereits zitierten Entscheidung
vom 7.3.2006 Tankstellenshops nur fiir festsetzungsfahig, wenn die Gemeinde darlegen
kann, dass es sich um bereits tatsachlich existierende Betriebstypen handelt
(Bochum).

Im Rahmen des abschlieffenden Workshops der Praxisstadte wurde dazu herausgearbei-
tet, dass sich diese Rechtsprechung mit der Fallgestaltung befasse, dass im Bebauungs-
plan ein Baugebiet festgesetzt werde, in dem typischerweise eine grofere Bandbreite
von baulichen Nutzungen zuldssig sei, und seinem Verhaltnis zu einschrankenden Fest-
setzungen nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO, wofiir es einer besonderen stadtebaulichen
Rechtfertigung bediirfe. § 9 Abs. 2a ermdgliche es aber, ohne Festsetzung eines Bauge-
biets Beschrankungen vornehmen zu koénnen. Insofern ware es wichtig, dass beim Be-
bauungsplan nach § 9 Abs. 2a nicht die von der Rechtsprechung des OVG Miinster ver-
langten Anforderungen gestellt werden. Allerdings konne nicht ausgeschlossen werden,
dass die Gerichte zundchst die Feststellung erwarten, welche Einzelhandelseinrichtun-
gen nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssig gewesen wdren. Die hieran zu stellenden Anforde-
rungen mdissten jedoch von einer Verwaltung in angemessener Zeit zu erfiillen sein
(Bochum).

Aus Sicht von Bochum ergibt sich aus den vorgenannten Erwdgungen die Empfehlung,
tiber § 9 Abs. 2a hinaus den normativen Regelfall, d.h. die BauNVO, zu (iberdenken.
Das Problem einer Einschrankung von Einzelhandelsnutzungen bestehe in der aulleror-
dentlich grolen Bandbreite an zuldssigen Nutzungen in GE- und MI-Gebieten. Gerade
die grolle Bandbreite der Nutzungen unter dem Begriff ,Gewerbetriebe aller Art” rege
die Einzelhandelsketten an, in Bereiche einzudringen, die von produzierenden Betrie-
ben aufgegeben wurden. Dies geschehe zum Schaden von bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereichen, in denen aus der Sicht der Betreiber unglinstige Grundstiicksverhalt-
nisse herrschen oder aber die Verkehrsanbindung nicht optimal ist. Wiinschenswert
ware ein (besonderes) GE und MI ohne die Einzelhandelsnutzungen.

Forst regt an zu priifen, ob nicht alternativ die Moglichkeit besteht, ein Steuerungsele-
ment zu schaffen, das die Moglichkeit erdffnet, die zentralen Versorgungsbereiche direkt
verbindlich festzusetzen und dort ganz bestimmte Nutzungen zu privilegieren, wahrend
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diese Nutzungen im restlichen Gemeindegebiet dem Genehmigungsvorbehalt des § 34
Abs. 3 BauGB unterliegen und somit nur ausnahmsweise zuldssig wdren. Die vorge-
schlagene ergidnzende Regelung wird vor allem damit begriindet, dass das neue Instru-
ment kompliziert, aufwandig und mit grollen Abwagungsrisiken verbunden sei. Der Ge-
setzgeber solle priifen, ob nicht alternativ die Moglichkeit bestehe, ein Steuerungsele-
ment zu schaffen, das die Moglichkeit eroffne, die zentralen Versorgungsbereiche direkt
verbindlich festzusetzen und dort ganz bestimmte Nutzungen zu privilegieren, wahrend
diese Nutzungen im restlichen Gemeindegebiet dem Genehmigungsvorbehalt des § 34
Abs. 3 BauGB unterliegen und somit nur ausnahmsweise zuldssig waren.

§ 9 Abs. 2a ziele auf einen einfachen Bebauungsplan ab, der vor allem restriktiv einzu-
setzen sei, d.h. auferhalb der nicht festsetzbaren zentralen Versorgungsbereiche Be-
schrankungen insbesondere fiir den Einzelhandel festschreibe. Eine solche restriktive
Festsetzung miisste allerdings ggf. fiir alle Teile des Stadtgebiets erfolgen, wobei die Be-
reiche ausgenommen bleiben wiirden, in denen Einzelhandelsvorhaben nach § 34
Abs. 1 und 2 BauGB unzuldssig seien, sowie solche Gebiete, die als zentrale Versor-
gungsbereiche angesehen wiirden. Wegen des Verbots der Uberschneidung der Gel-
tungsbereiche der Bebauungspldane mit solchen Flachen innerhalb der Stadt, die bereits
Baurecht nach § 30 BauGB haben, missten diese ausgenommen werden. Eine raumlich
relativ undifferenzierte Festsetzung fiir die verbleibenden § 34-Gebiete provoziere mit
hoher Wahrscheinlichkeit Abwdgungsfehler. Die Begriindungslast der Gemeinde, auch
mittels Gutachten untersetzt, sei sehr grof8. Diese Probleme des erheblichen Vollzugs-
aufwands kénnten gel6st werden durch die Einfiihrung eines eigenstandigen Satzungs-
typs, der sich auch auf B-Plangebiete erstrecken konnte und der vor allem eine Positiv-
festsetzung der zentralen Versorgungsbereiche ermogliche. Eine Privilegierung der zent-
ralen Versorgungsbereiche sei jedenfalls leichter begriindbar als ein flachendeckender
Ausschluss von Nutzungen im gesamten restlichen Stadtgebiet durch einen B-Plan. Al-
lein die Problematik der Festsetzung von geeigneten Geltungsbereichen lasse das vorge-
sehene Instrument des § 9 Abs. 2a BauGB als nicht praxisnah erscheinen.

Im abschliefenden Workshop wurde dieses Anliegen von den iibrigen Stadten aber
nicht aufgegriffen. Dabei wurde darauf hingewiesen, dass ein solcher Vorschlag die
praktischen Probleme bei der Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans nicht
|6se. Denn wenn die Festsetzung eines zentralen Versorgungsbereichs die Folge habe,
dass im tbrigen Gemeindegebiet Einzelhandel, ggf. differenziert zu regeln, nicht zulas-
sig sein soll, miisse sich auch ein solcher Bebauungsplan mit der Frage beschaftigen, ob
dies im Hinblick auf die beschrankenden Zulassigkeitsregelungen aullerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche sachlich zu rechtfertigen ist. Es sei nicht erkennbar, dass mit
einer solchen Losung eine Erleichterung fiir den Vollzug gegeben ist. Vielmehr habe ein
solcher Vorschlag wesentlich weitergehende stringente Folgen als der des geplanten
§ Abs. 2a BauGB.

Anmerkungen zu Satz 2 und 3

Zentrenkonzepte liegen in allen beteiligten Stadten vor oder werden derzeit erarbeitet.
In Bochum sind zurzeit die zentralen Versorgungsbereiche durch einen ca. vier Jahre
alten Beschluss des zustdndigen Ausschusses des Rates bestimmt. Aktuell ist in Zusam-
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menarbeit mit der IHK und dem Einzelhandelsverband ein ,Masterplan Einzelhandel” in
Arbeit. Der Ratsbeschluss zum Abschluss des Verfahrens wurde im September 2006
erfolgen. Im Masterplan sind 41 Versorgungsbereiche parzellenscharf dargestellt. Der
Masterplan enthdlt ein Prifschema fiir Vorhaben, das Ausloser fiir die Bauleitplanung
sein soll. Dieses Konzept wird als ausreichende Basis flir Festsetzungen nach der geplan-
ten Neuregelung angesehen. Die Basis ersetze aber die Abwagung im konkreten Einzel-
fall nicht. So enthalte der Masterplan die Aussage, dass in GE-Gebieten kein Einzelhan-
del zugelassen werden soll. Diese unter dem Gesichtspunkt der stadtebaulichen Ord-
nung durchaus wiinschenswerte Festlegung kollidiere mit der oben beschriebenen Aus-
legung des Typenzwangs nach der BauNVO.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Bocholt sind die zentralen Versorgungsbereiche fiir
die Nahversorgung und die Innenstadt festgelegt und entsprechend ihrer Funktion fiir die
Stadt bzw. den Stadtteil definiert. Die Stadt Freising besitzt ein Einzelhandelsgutachten,
das regelmdlig im Zeitraum von ca. fiinf Jahren aktualisiert wird. Dieses beinhaltet sor-
timentsspezifische Empfehlungen zur Ansiedlung bzw. Vermeidung von Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben differenziert nach den unterschiedlichen Bereichen des Stadtge-
bietes. Im Stadtgebiet mit gewachsenen Strukturen und Stadtteilen lassen sich die zentra-
len Versorgungsbereiche relativ klar bestimmen. Dies sei zum einen die zentrale Alt-
stadt, zum anderen in den jeweiligen Stadtteilen entsprechende Straenziige bzw. Platz-
situationen.

In Forst befindet sich ein stadtebauliches Entwicklungskonzept in Bearbeitung. Im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung muss das stadtebauliche Entwicklungskonzept
ggf. auch zukiinftig weiter angepasst werden. Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept
bietet zumindest eine Erleichterung bei Planungen und im Falle etwaiger strittiger Dis-
kussionen (B-Plan ,Promenade”). Es wird der Vorschlag gemacht, anstelle des Begriffs
,stadtebauliche Entwicklungskonzepte” den Begriff ,stadtebauliches Einzelhandelskon-
zept” zu verwenden.

In Leipzig gibt es seit 1999 einen vom Stadtrat beschlossenen Stadtentwicklungsplan
(STEP) ,Zentren” als rdumliches Ordnungskonzept zur Entwicklung von Versorgungs-
zentren. Der STEP geht auf der Basis einer definierten Zentrenhierarchie von der Kon-
zentration der Versorgungsfunktion auf die Innenstadt sowie ausgewdhlte Versorgungs-
bereiche im Stadtgebiet aus. Er beinhaltet eine vierstufige Zentrengliederung, die auch in
den FNP libernommen wurde: Neben dem A-Zentrum City wurden B-, C- und D-
Zentren ausgewiesen. Hierbei stellt die City das Zentrum fiir die Gesamtstadt und die
verstadterte Region dar, wahrend die Stadtteilzentren Mittelpunkte fiir jeweils 50 000 bis
100 000 Einwohner (B-Zentren) sowie 20 000 bis 50 000 Einwohner (C-Zentren) bilden
sollen. Aullerdem gibt es Nahversorgungszentren, die D-Zentren, die einen Einzugsbe-
reich von 10 000 Einwohnern aufweisen. Derzeit befindet sich eine Fortschreibung in
der Vorbereitung, mit der u.a. die Abgrenzungen der Zentren parzellenscharf vorge-
nommen werden sollen und mit der auch fiir die Bereiche auferhalb der Zentren Ziele
der Stadtentwicklung formuliert werden sollen.

Auch in Reutlingen liegt ein Markte- und Zentrenkonzept vor, in dem die Versorgungs-
bereiche dargestellt sind, sie konnten genauer umschrieben sein. Anwendungsunsicher-
heiten bestiinden dahingehend, wie die stidtebaulichen Entwicklungskonzepte zu be-
riicksichtigen seien, ob insoweit ein Abwdgungsspielraum verbleibe, der auch ein Ab-
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weichen von diesen Konzepten erlaube, und ob in diesem Fall ein gesondertes Gutach-
ten erstellt werden miisse. Auch wird die Frage aufgeworfen, wie zu verfahren sei, wenn
kein Markte- und Zentrenkonzept vorhanden sei.

Die vorgenannten Konzepte werden zum Teil als ausreichende Basis fiir Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2a angesehen (Bocholt, Leipzig, Reutlingen, offen geblieben in Forst). In
Freising wird demgegeniiber das Einzelhandelsgutachten aufgrund seiner umfassenden
Orientierung als nicht ausreichend erachtet, um bestimmte Einzelhandelsnutzungen in
definierten Bereichen auszuschlieflen. Der erforderliche zeitliche und finanzielle Auf-
wand, dieses Gutachten an die Anforderungen des geplanten § 9 Abs. 2a BauGB anzu-
passen, diirfte aber sehr gering sein. In Reutlingen wird darauf hingewiesen, dass sich
die Zielsetzungen des Konzepts dndern kénnten. Hinweise hierzu werden — wie bereits
ausgefiihrt — von Arbeitshilfen zu Anwendung der neuen Regelung erhofft. Eine regel-
mafige Fortschreibung des Konzepts werde dadurch erforderlich. Grundsatzliche Be-
denken aus Bochum werden — wie ausgefiihrt — mit der Rechtsprechung des zustandigen
Senats beim OVG Miinster begriindet.

In Leipzig wiirde man voraussichtlich wohl auch zukiinftig erganzend geeignete Gut-
achten in Auftrag gegeben. Aullerdem sei im Stadtplanungsamt eine Arbeitsgruppe zur
zentralen Bearbeitung von Antrdgen fiir Einzelhandelsvorhaben eingerichtet worden, die
sich auch mit der Einordnung der Vorhaben in den gesamtstadtischen Zusammenhang
und mit den auf der Grundlage der aktuellen Rechtslage und Rechtsprechung bestehen-
den Steuerungsmoglichkeiten beschiftige. Ziel sei u.a. die weitere Verbesserung des
STEP als tragfdhiges Abwdgungsmaterial und Grundlage fiir die Begriindung von
B-Planen, die die Einzelhandels- und die Zentrenentwicklung ,steuern”.

Keine der beteiligten Stadte sieht es als problematisch an, den Vorgaben des geplanten
§ 9 Abs. 2a Satz 3 zu entsprechen. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen nach § 30
oder § 34 fur Vorhaben, die den zu erhaltenden und zu entwickelnden zentralen Ver-
sorgungsbereichen dienen, sind in der Regel vorhanden. Soweit sie fehlen, konnen diese
grundsatzlich problemlos durch Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen werden.

Kritisch wird in Forst angemerkt, dass Satz 3 wohl dahingehend zu verstehen sei, dass
ein B-Plan gem. § 9 Abs. 2a nur aufgestellt werden kann, wenn gleichzeitig durch weite-
re Bebauungspldne, die schon vorhanden sind bzw. erst noch aufgestellt werden miis-
sen, oder durch die planungsrechtliche Situation im Rahmen des § 34 sichergestellt ist,
dass die sonst nicht zuldssigen Nutzungen in den zentralen Versorgungsbereichen, so-
weit sie diesen dienen, zuldssig sind. Auch Leipzig gibt zu bedenken, dass die Vor-
schrift, obwohl nicht rechtlich unbedingt notwendig, die Gefahr von Irritationen bis hin
zu Rechtsunsicherheiten hervorrufen konne. Im abschlieBenden Workshop der Praxis-
staddte wurde dazu darauf hingewiesen, dass Satz 3 einem Gebot der Rechtsprechung
Rechnung trage (zentrale Versorgungsbereiche sind nur schiitzenswert, wenn sie vor-
handen sind oder sie zumindest hierflir entsprechende Baurechte aufweisen), diese An-
forderung leicht tibersehen werde und deswegen die Anfligung des Satzes 3 eine Hilfe-
stellung flr die Praxis bedeute.

Es wurde angeregt, dass die Bedeutung und Funktion der Sitze 2 und 3 eindeutig in der
Gesetzesbegriindung klargestellt werden. Im Ubrigen gelte selbstverstiandlich auch ohne
diese Sdtze, dass ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept (wenn es denn vor-
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liegt) zu berticksichtigen sei und dass an die zentralen Versorgungsbereiche die in Satz 3
genannten Anforderungen entsprechend zu stellen seien, wenn sie in der Abwdgung ein
wirkungsvolles Gewicht entfalten sollen. In dhnliche Richtung zielt ein Vorschlag aus
Forst und Freising.
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V. Vorhabenbezogener Bebauungsplan - § 12 Abs. 3a BauGB

Geplante Neuregelung

Nach § 12 Abs. 3 wird folgender Absatz 3a eingefiigt:

,(3a) Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir den Bereich des Vor-
haben- und Erschliefungsplans eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein
festgesetzt, namentlich durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der nach
§ 9a erlassenen Verordnung, ist unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2
festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuldssig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss
eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.”

Voten

Die geplante Neureglung in § 12 Abs. 3a wird uUbereinstimmend begriifSt und tiberwie-
gend als verstandlich, praktikabel und sachgerecht erachtet, in Leipzig nur mit Ein-
schrankungen.

Drei Stadte halten die geplante Regelung fiir nicht weitgehend genug, soweit mit der
Formulierung ,namentlich durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der nach § 9a
erlassenen Verordnung” eine Beschrdankung auf eben diese Festsetzung verbunden ist.
Vorgeschlagen wird eine klarstellende Regelung dahingehend, dass auch die Einbezie-
hung aller Festsetzungsmoglichkeiten einschlieSlich der Feinsteuerungsmoglichkeiten
nach § 1 Abs. 4-9 BauNVO und der nicht die Art der Nutzung betreffenden Festsetzun-
gen moglich ist, z.B. durch die Ersetzung des Wortes ,namentlich” durch die Worter
,wie beispielsweise” (Freising, Leipzig, Reutlingen).

In Reutlingen wird auf Grund der dortigen Praxis kein Bedarf fiir eine entsprechende
Regelung gesehen.

Begriindung

Die Neuregelung wird begriifSst, da die nach bisheriger Rechtslage bestehenden Hemm-
nisse reduziert und die Anwendungsmoglichkeiten des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans erweitert werden. Mit Ausnahme von Reutlingen gibt es in allen beteiligten Stad-
ten Fille, in denen die Neuregelung zum Tragen kommen koénnte und zur Entlastung
und Flexibilitdt bei der Anwendung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fiihren
wiirde oder gefiihrt hdtte. Vorteilhaft sei u.a., dass unkompliziert und schnell auf Investi-
tionswiinsche entsprechend der stadtebaulichen Konzeption reagiert werden konne.
Nachteile oder Probleme der Anwendung werden nicht gesehen. Uberwiegend besteht
die Einschdtzung, dass die geplante Neuregelung dazu fiihren wird, dass das Instrument
in diesen Fdllen genutzt wiirde oder werden konnte. In Freising wird betont, dass in der
bisherigen Anwendungspraxis fiir die zuldssige Bandbreite der Nutzungsmoglichkeiten
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auch bei den Festsetzungen ein enger Rahmen zu ziehen gewesen sei und so auch ge-
ringfiigige Anderungen des Vorhabens wihrend oder nach dem Aufstellungsverfahren
immer auch eine Anderung des Bebauungsplans zur Folge gehabt hitten. Deshalb sei
von dem Planungsinstrument des § 12 bisher kein Gebrauch gemacht worden. Die ge-
plante Neuregelung beseitige dieses Hemmnis und mache das Instrument fiir die Stadt
attraktiver.

Begriiit wird auch die Wabhlfreiheit. Den Stadten und Gemeinden steht es frei, die Fest-
setzung nach der geplanten Regelung zu treffen. Es wird betont, dass bei bestimmten
Vorhaben auch ganz bewusst auf die neu geschaffen Flexibilisierungsmoglichkeit ver-
zichtet werden wiirde (Bocholt). An engen, auf das konkrete Vorhaben bezogenen Fest-
setzungen wiirde z.B. festgehalten bei einem Vorhaben in reprasentativer City-Lage,
welches der Vorhabentrager auf Dauer selbst fiir seine eigenen Zwecke nutzen will.
Auch wenn die Festsetzungen einen mehr oder weniger begrenzten Rahmen fiir Ande-
rungen und Erweiterungen eingerdumt lieen (z.B. fiir ein Vorhaben ,Einfamilienhaus-
Siedlung”, wenn den spdteren Einzeleigentimern nach Art und Umfang bestimmte
nachtrdgliche Anbauten ermoglicht werden sollen), wiirde voraussichtlich auf die An-
wendung der geplanten Festsetzung verzichtet werden (Beispiele aus Leipzig).

In zwei Stadten wird die Relevanz des Instruments auch zukiinftig als gering einge-
schétzt. Nach der in Reutlingen vertretenen Auffassung reicht das vorhandene Instru-
mentarium mit Bebauungsplan und stadtebaulichem Vertrag aus, um die Zielsetzungen
zu erreichen. Die Tendenz, einen normalen Bebauungsplan aufzustellen, steige. Auch
hier wird ein Bedarf nach Flexibilisierung gesehen. Im weiteren Verlauf bis zum Sat-
zungsbeschluss wiirden die Planunterlagen stets weiterentwickelt. Konkrete Nutzungen
wiirden in der Regel erst im Zuge der Vermarktung bekannt. Bisher seien geringe Ab-
weichungen vom VEP im Baugenehmigungsverfahren gemafs § 31 BauGB durch Befrei-
ung ohne Anderung des Durchfiihrungsvertrages geregelt worden. In den VEPs waren
bisher schon die Gebietskategorien festgeschrieben (Bsp. Obere Wassere). Auch durch
die Ergdnzung von § 12 Abs. 3a werde sich die Praxis nicht dndern. Es sei anzunehmen,
dass mit Einfiihrung von § 13a BauGB in Verbindung mit § 11 BauGB eine sinnvolle
Gesetzesvorgabe gefunden wurde, die langfristig § 12 BauGB ablésen konne. Die Ande-
rung des Durchfiihrungsvertrages erscheine in der Praxis aufwdndiger als eine Befreiung
im Baugenehmigungsverfahren.

In Bochum wird anhand eines Beispiels nachvollzogen, dass sich der enge Vorhabenbe-
zug als Hemmnis fiir die Anwendung von § 12 BauGB darstellen kann. Es habe sich
gezeigt, dass fast alle konkreten Vorhaben kurz vor Beschluss des Planes aus zwingen-
den finanziellen oder technischen Griinden gedndert werden missen. Wenn die Festset-
zungen des Planes diesen Spielraum zuliellen, misse kein Planungsschritt wiederholt
werden mit der Folge einer Zeitersparnis von mehreren Monaten gegeniiber einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit engen Festsetzungen. Es wird eingerdumt, dass
die Neuregelung geeignet ist, dieses Hemmnis zu beseitigen. Gleichwohl wird nicht
erwartet, dass sich mit der Neuregelung die Einsatzhdufigkeit des § 12 BauGB erhdhen
wird. Die Akzeptanz von verwaltungsseitig angefertigten Planen sowohl bei der Offent-
lichkeit als auch bei den politischen Entscheidungsgremien sei deutlich hoher als bei
vorhabenbezogenen Pldnen. Allein schon daraus resultiere ein Zeitgewinn, weil weniger
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Nachfragen gutachterlich behandelt werden miissten. Viele Investoren wiissten das und
drangten von sich aus auf ein ,normales” Verfahren.

Der erganzende Vorschlag zur Erweiterung der Anwendungsmoglichkeiten wird wie
folgt begriindet. Fraglich erscheine, inwieweit auch Festsetzungen, die nicht auf der
Grundlage der Baunutzungsverordnung erstellt wurden, erfasst werden. Denn nach § 12
Abs. 3 BauGB seien auch von der BauNVO abweichende Festsetzungen zuldssig. Die
im Regelungsentwurf zu findende Formulierung ,eine bauliche oder sonstige Nutzung
allgemein festgesetzt, namentlich durch Festsetzung eines Baugebietes aufgrund der
nach § 9a erlassenen Verordnung” lasse wegen der Verwendung des Wortes ,nament-
lich” zumindest den Schluss zu, dass hier nur Festsetzungen der Nutzung gem. BauNVO
gemeint seien und alle anderen Festsetzungen nach wie vor nur tiber § 12 Abs. 3 erfasst
bzw. zu regeln seien (Freising, dhnlich auch Leipzig). Dies betrifft auch die die ,Fein-
steuerungsmoglichkeiten” des § 1 Abs. 4 ff. BauNVO, denn der Gesetzeswortlaut lasse
sich auch dahin deuten, dass nur (,namentlich”) die Festsetzung eines der in § 1 Abs. 2
BauNVO bezeichneten Baugebiete gemeint ist (z.B. Ml nach § 6 BauNVO ganz oder
gar nicht), nicht aber die ,Feinsteuerungsmoglichkeiten” des § 1 Abs. 4 ff. BauNVO.
Zumindest sei nicht eindeutig erkennbar, dass diese ebenfalls anwendbar sein sollen
(Leipzig, dhnlich Reutlingen).

Im abschliefenden Workshop der Praxisstadte wurde auch erortert, dass mit dem Hin-
weis im Gesetzestext ,namentlich durch Festsetzung eines Baugebiets” nur ein Bei-
spielsfall fiir eine allgemeine Festsetzung der Nutzung aufgefiihrt sei und dass im Ubri-
gen die Formulierung ,allgemein festgesetzt” offen genug sei, um die verschiedenen
Fallvarianten auch unter Einbeziehung der Feinsteuerungsmoglichkeiten nach §1
Abs. 4 ff. BauNVO zu erfassen. Ggf. seien Erlduterungen in der Begriindung aufzuneh-
men.

Um wirkungsvoll zu sein, miisse die Neuregelung die ,Feinsteuerungsmoglichkeiten”
und auch solche Festsetzungen einbeziehen, die nicht die Art der Nutzung betreffen.
Auch beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan sei es haufig erforderlich, die ,Fein-
steuerungsmoglichkeiten” zu nutzen. Ohne diese Moglichkeit ware der Anwendungsbe-
reich der geplanten Regelung erheblich reduziert, da die Feinsteuerung durch das Ab-
wagungsgebot haufig geboten sei und deshalb Eingang nicht nur in den Durchfiihrungs-
vertrag, sondern auch in die Festsetzungen finden miisse (Leipzig). Hiufig betrifen An-
derungen des Vorhabens nicht allein die Art der Nutzung, sondern auch z.B. Mal$ der
Nutzung, Bauweise, Grundstlicksflachen, die tberbaut werden sollen usw.: Angespro-
chen seien Falle mit organisatorisch und/oder bautechnisch bedingte Umplanungen des
Baukorpers bei Beibehaltung der Art der Nutzung, z.B. Einkaufszentrum. Beispiele sind
die Umplanung eines Vorhabens ,Einfamilienhaus-Siedlung” aufgrund neuer Erkenntnis-
se hinsichtlich der spiteren Vermarktbarkeit (z.B. Anderung von Doppel- hin zu Einzel-
hausern aufgrund von Wiinschen der Kaufinteressenten) sowie die Umplanung eines
Vorhabens ,Stadtteilzentrum” aufgrund neuer Erkenntnisse hinsichtlich der spateren
Vermarktbarkeit (z.B. Wechsel avisierter Mieter und damit andere Wiinsche bzgl. Fla-
chenzuschnitt und -grée) bzw. im Ergebnis der weiteren Konkretisierung der Baupla-
nung des Architekten (Anderung von Gebiudehohe aufgrund anderer Bausysteme). Im
Verlauf von Aufstellungsverfahren komme es zu mehr oder weniger geringfiigigen, orga-
nisatorisch und/oder bautechnisch bedingten Umplanungen des Vorhaben, die eine

BauGB-Novelle 2006 im Praxistest 65



®l Il Deutsches Institut far Urbanistik

Anpassung des vorhabenbezogenen B-Planes bzw. des Durchfiihrungsvertrages nach
sich zogen. Dadurch wiirde das gesamte Aufstellungsverfahren verzogert (Leipzig). Vor-
geschlagen wird die Einbeziehung aller Festsetzungsmoglichkeiten einschlieBlich der
Feinsteuerungsmoglichkeiten nach § 1 Abs. 4-9 BauNVO und der nicht die Art der Nut-
zung betreffenden Festsetzungen. Soweit dies mit der vorliegenden Formulierung beab-
sichtigt ist, wird um Klarstellung bzw. Erlduterung in der Begriindung gebeten (Freising,
Leipzig, Reutlingen).

Soweit die vorgeschlagenen Erweiterungen der geplanten Neuregelung aufgegriffen
werden, bestiinden aus Leipziger Sicht erhebliche Vorteile: Bei der Aufstellung des
vorhabenbezogenen B-Planes konne bzgl. des dauerhaften allgemeinen bauplanungs-
rechtlichen Zuldssigkeitsrahmens einerseits und der Zuldssigkeit des konkreten Vorha-
bens andererseits flexibel auf die Anforderungen des konkreten Einzelfalles reagiert wer-
den. Dabei diirfe das Erfordernis einer Festsetzung zur Bindung an den Durchfiihrungs-
vertrag umso mehr bestehen, je offener der sich aus dem vorhabenbezogenen B-Plan
ergebende Zuldssigkeitsrahmen gesetzt ist — und umgekehrt. Die Festsetzungen kénnen
im maximalen Falle so getroffen werden, dass sich ein soweit gedffneter Zuldssigkeits-
rahmen ergebe, wie es angesichts der konkreten Sachlage im Plangebiet und seinem
Umfeld sowie der stadtebaulichen Ziele der Stadt vertretbar sei (z.B. fiir ein in Bezug auf
das Stadtbild in sensiblem Umfeld geplantes gewerbliches Vorhaben mit absehbarem,
aber inhaltlich nicht vorhersehbarem Veranderungs-/Erweiterungsbedarf). Hier ware mit
grofSer Wahrscheinlichkeit die Bindung der Zulassigkeit an den Durchfiihrungsvertrag
sinnvoll/erforderlich. Aufgrund des ,offenen” vorhabenbezogenen Bebauungsplans wére
ein aufwdndiges Plandnderungsverfahren nicht erforderlich. Es misse nur ein neuer
Durchfiihrungsvertrag geschlossen werden. Betont wird aber auch, dass es Falle gibt, bei
denen die neue Festsetzungsmoglichkeit nicht genutzt wiirde.

In Forst wurde angeregt, iber einen automatischen Ubergang vom VEP zum ,normalen”
Bebauungsplan nachzudenken. Nach Umsetzung des Vorhabens entsprechend den
Vorgaben des VEP sowie des Durchfiihrungsvertrages habe der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan seine ,Pflicht” erfillt. Nachdem einige Zeit vergangen sei, konne es wieder
Bedarf geben, die im VEP festgesetzten planungsrechtlichen Vorgaben anzupassen. Ein
Vorhabentrager existiere zu diesem Zeitpunkt schon lange nicht mehr, da er seine im
Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt vereinbarten Verpflichtungen erfiillt habe und damit
aus der Verantwortung entlassen worden sei. Insofern sei der vorhabenbezogene B-Plan
funktional eigentlich von begrenzter zeitlicher Giiltigkeit. An dieser Stelle wdre es zur
Schaffung von Planungssicherheit sinnvoll, wenn man den VEP vom Durchfiihrungsver-
trag abkoppeln und als normalen B-Plan fortfiihren kénnte, wenn der VEP die dazu noti-
gen Voraussetzungen erfiillt, also Festsetzungen nach § 9 und nach der auf Grund von
§ 9a erlassenen Verordnung enthdlt; die §§ 14 bis 18, 22 bis 28, 39 bis 79, 127 bis 135¢
finden dann wieder Anwendung. Die Moglichkeit, einen vorhabenbezogenen B-Plan
durch Abkopplung vom Durchfiihrungsvertrag in einen ,normalen” B-Plan umzuwan-
deln, ohne ein Aufstellungs-, Aufhebungs- oder Anderungsverfahren durchlaufen zu
missen, soweit sich die materiell-rechtliche Abwdgungsbasis nicht verdandert hat, schaf-
fe Planungskontinuitdt und helfe der Kommune, die stadtebauliche Qualitdt eines sol-
chen Gebietes auf Dauer zu sichern und im Bedarfsfall auch weiter zu entwickeln. In
der Diskussion im abschliefenden Workshop der Praxisteststadte wurde angeregt, dass
in solchen Fallen eine nach § 12 Abs. 3a getroffene Festsetzung im Wege eines verein-
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fachten Anderungsverfahrens nach § 13 aufgehoben werden kann. Diese Frage sei aber
letztlich nicht durch die Anderung in § 12 Abs. 3a aufgeworfen, sondern es sei eine all-
gemein zu bejahende Frage, ob ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12
durch Anderung auch in einen allgemeinen Bebauungsplan iberfiihrt werden kann.

Die Praxistestteilnehmer aus Leipzig thematisieren die Folgen der Bindung an den
Durchfiihrungsvertrag unter einem anderen Gesichtspunkt. Nach der bisher geltenden
Rechtslage habe man ohne Anderung des Durchfiihrungsvertrags von den Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befreit, soweit die Voraussetzungen des § 31
Abs. 2 BauGB vorlagen. Es wird die Frage aufgeworfen, ob dies in Zukunft noch még-
lich ist, wenn der Durchfiihrungsvertrag im Wege der Festsetzung nach § 12 Abs. 3a die
planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB mit
bestimmt. Erwogen wird, ob eine Befreiung sich in diesen Fallen auch auf den Durch-
fihrungsvertrag beziehen muss, und es wird die Frage gestellt, ob § 31 Abs. 2 BauGB
diese Falle mit einbezieht oder eine spezielle Ermachtigung fiir Abweichungen vom
Durchfiihrungsvertrag bei Festsetzungen nach dem geplanten § 12 Abs. 3a geschaffen
werden misste. Jedenfalls sei es in der Praxis unzweckmalRig, fiir jede auch noch so
kleine Anderung des Vorhabens den Durchfiihrungsvertrag zu dndern oder neu abzu-
schlieBen. Denkbar sei zwar auch, im Durchfiihrungsvertrag Regelungen mit entspre-
chenden Spielrdumen zu schaffen (z.B.: Verpflichtung zur Errichtung von Einfamilien-
hdusern ohne Wintergarten oder alternativ mit Wintergarten von bestimmter Maximal-
grofbe). Es bestehen insoweit allerdings Unsicherheiten, ob solche Regelung der recht-
lich gebotenen Bestimmtheit des Vertrags widersprechen. Es wird gebeten zu priifen, ob
eine Klarstellung der Abweichungsmoglichkeit von Regelungen des Vertrags im Gesetz
oder in der Gesetzesbegriindung erforderlich oder moglich ist. Im abschliefenden
Workshop der Praxisstadte wurde aber auch darauf hingewiesen, dass einerseits die im
bisherigen Recht bestehenden Spielrdume durch die neue Festsetzungsmdoglichkeit nach
§ 12 Abs. 3a unberiihrt blieben und andererseits es auch auf die Ausgestaltung der ver-
traglichen Vereinbarung ankomme, um hier in Bezug auf kleinere bauliche MafBnahmen
zu praktikabler Vorgehensweise zu kommen.

Ebenfalls auf eine Flexibilisierung der Anwendungsméglichkeiten der geplanten Rege-
lung zielen die Uberlegungen aus Leipzig, die Festsetzung nach § 12 Abs. 3a nicht
zwingend festsetzen zu miissen (,ist ... festzusetzen”), sondern bei Bedarf festsetzen zu
konnen (,kann ... festgesetzt werden”). Es wurde darauf hingewiesen, dass ein prakti-
scher Bedarf fiir eine solche flexible Ausgestaltung bestehe. Dies gelte insbesondere fiir
Plane, bei denen — wie bisher haufig praktiziert — ein angemessener Spielraum fiir unter-
geordnete nachtrigliche Anderungen und Erweiterungen der Vorhaben gewihrt werde
(z.B. nachtraglicher Anbau von Wintergarten bei Einfamilienhausgebieten). In solchen
Féllen bediirfe es der Bindung an den Durchfiihrungsvertrag nicht. Sie sei im Hinblick
auf das eigentliche Ziel der neuen Regelungen (Vereinfachung) kontraproduktiv. Hier
sollte den Gemeinden stattdessen ein moglichst flexibler Gestaltungsspielraum fiir eine
dem jeweiligen Einzelfall angemessene Kombination von Festsetzungen des vorhaben-
bezogenen B-Planes und Regelungen des Durchfiihrungsvertrages gewadhrt werden. In
diesem Sinne wird in Leipzig auch erwogen, bei einer Festsetzung nach der geplanten
Regelung in § 12 Abs. 3a festzusetzen, welche Vorhaben abweichend vom Durchfiih-
rungsvertrag oder ohne Durchfiihrungsvertrag ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen. Dies wiirde die Flexibilitdt zur Anpassung an die Erfordernisse des Einzelfalles wei-
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ter steigern. Ob eine solche Festsetzung zuldssig ware, konnte im Rahmen des Praxistest
nicht geklart werden.
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Erweiterung des Anwendungsbereichs von § 33 Abs. 3 BauGB

Geplante Neuregelung

Bei einem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB kann ein Vorhaben nach § 33
Abs. 3 BauGB unter bestimmten Voraussetzungen vor Durchfiihrung der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung zugelassen werden. Diese Moglichkeit soll auch bei einem
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a eroffnet werden. Die Regelung lautet
in der geplanten gednderten Fassung:

,(3) Wird ein Verfahren nach § 13 oder 13a durchgefiihrt, kann ein Vorhaben vor
Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zugelassen werden,
wenn die in Absatz 1 Nr. 2 bis 4 bezeichneten Voraussetzungen erfiillt sind. Der
betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange ist vor Erteilung der Genehmigung Gelegenheit zur Stellung-
nahme innerhalb angemessener Frist zu geben, soweit sie nicht bereits zuvor Ge-
legenheit hatten.”

Voten

Die Regelung wird Ubereinstimmend von allen beteiligten Stadten als verstandlich,
sachgerecht und praktikabel begrift.

Begriindung

Die Regelung ist nachvollziehbar und verstandlich. Sie wird insgesamt als folgerichtige
Ergdnzung des § 13a angesehen. Mit der Neuregelung werden Beschleunigungseffekte
fir Investitionen erwartet.

Alle beteiligten Stadte gehen davon aus, dass die Neuregelung zu erheblichen Zeiter-
sparnisse fiihren kann. In Bocholt wird erwartet, dass sich eine Zeitersparnis von vier bis
acht Wochen ergeben werde, je nach Bearbeitungs- und Sitzungszeit. In Forst geht man
von einer Zeitersparnis von etwa sechs Monaten aus. Dies mache den geplanten neuen
Verfahrenstyp nach § 13a attraktiver. Damit nahere sich die Verfahrensdauer dem an,
was normalerweise bei Genehmigungen in Gebieten, die auf Grundlage von § 34
BauGB beurteilt werden, iiblich sei. Nach der in Reutlingen vertretenen Auffassung er-
gibt sich eine Zeitersparnis von ca. drei Monaten.

In Bochum wird mit einer Zeitersparnis von insgesamt von etwa zwei Monaten im Ver-
haltnis zu einer Zulassung gem. § 33 Abs. 1 BauGB gerechnet. Diese ergeben sich aus
folgenden Teilschritten: Erstellung der Sitzungsvorlagen zum Auslegungs- sowie zum
Satzungsbeschluss jeweils 1,5 Monate, Bekanntmachung und Auslegung 1,5 Monate,
Erarbeitung der Unterlagen zum Satzungsbeschluss inklusive Abwdgungsvorschlag min-
destens 1,5 Monate sowie Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses 0,5 Monate. Eine
Kostenersparnis ergebe sich aber nicht.

BauGB-Novelle 2006 im Praxistest 69



®l Il Deutsches Institut far Urbanistik

Nach Einschdtzung aus Leipzig betragt die Zeitersparnis im Minimum ein Monat, da die
offentliche Auslegung des Planentwurfs nicht mehr abgewartet werden miisse. In ande-
ren Fallen konne eine Genehmigung bereits erteilt werden, sobald die Betroffenenbetei-
ligung abgeschlossen ist und der Planentwurf vorliegt. Dies kénne unabhdngig von der
Fassung und Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgen, so dass auch eine
Genehmigung des Vorhabens unmittelbar nach der Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses denkbar ist. Die Zeitersparnis kann deshalb bis zu zw6lf Monate betragen.
Auch weil in beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung usw. abgesehen wird,
konnten die planungsrechtlichen Grundlagen schneller geschaffen werden. Soweit es
sich um die Innenentwicklung handelt, ist die Moglichkeit der vorzeitigen Baugenehmi-
gung nachvollziehbar und konsequent.

Nach Auffassung der Praxistestteilnehmer aus Freising ist die Anwendung von § 33
Abs. 3 BauGB bei Bebauungspldnen nach § 13a der entscheidende beschleunigende
Faktor, da bei diesen Fallkonstellationen regelmaRig materielle Konflikte zu kldren seien,
die durch die Neuregelungen nicht beseitigt werden kénnten (Altlasten, Anbindung der
Baugebiete an das innerortliche Verkehrsnetz etc.). Es seien in der Praxis aber durchaus
Fallkonstellationen vorhanden, bei denen durch die geplante Neuaufnahme des § 33
Abs. 3 BauGB in Teilbereichen, in denen die stadtebaulichen Belange abgearbeitet sind,
Genehmigungen erteilt werden, die zu einer wesentlichen Beschleunigung fiir die Inves-
toren fiihren. Die bisherige Praxis habe sich in solchen Féllen durch eine Teilung des
Bebauungsplangebietes beholfen. In der Praxis sei diese Vorgehensweise allerdings mit
erheblichem Aufwand verbunden und wirke sich auch hinsichtlich der Planungskosten
negativ fiir die Kommune aus. Durch die Neuregelung seien solche Konstruktionen ver-
meidbar, was auch der Transparenz der Bebauungspldane zugute komme. An einem an-
deren Beispiel (Revitalisierung des Schliiter-Areals, Freising) lasse sich ablesen, dass eine
solche Trennung der Verfahren aufgrund der bestehenden Verflechtungen nicht immer
moglich sei. Hier sei die Investition fiir den Hallenbereich abhdngig vom Fortschritt des
Verfahrens im umgebenden Gebiet und fiihre daher zu Verzégerungen fiir den Investor,
die durchaus auch im Zeitraum von tber einem Jahr liegen kénnen.
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BEISPIEL Revitalisierung des Schliter-Areals, Freising
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Nur eine Stadt ist der Auffassung, dass die Vorschrift in einem Punkt noch unmissver-
standlicher formuliert werden konnte (Leipzig). Dies betreffe den Umstand, dass in § 33
Abs. 3 von einem Verfahren nach § 13a gesprochen werde, wihrend in der Uberschrift
des § 13a von Bebauungspldnen der Innenentwicklung die Rede sei. Das Verfahren als
,beschleunigtes Verfahren” solle aus systematischen Griinden deshalb besser bereits in
der Uberschrift des § 13a auftauchen.
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Erweiterung des Anwendungsbereichs von
§ 34 Abs. 3a BauGB auf die Fdlle der Erweiterung, Anderung
und Erneuerung von Anlagen zu Wohnzwecken
Geplante Neuregelung
In § 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1T werden nach dem Wort ,Handwerksbetriebs” die Worter
,oder der Erweiterung, Anderung und Erneuerung einer zulissigerweise errichteten bau-
lichen Anlage zu Wohnzwecken” eingefligt.
Die Regelung lautet in der geplanten gednderten Fassung wie folgt:
,(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach
Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung
1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsinderung oder Erneuerung eines zuldssi-
gerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs oder der Erweiterung,
Anderung und Erneuerung einer zulassigerweise errichteten baulichen Anlage
zu Wohnzwecken dient,
2. stadtebaulich vertretbar ist und
3. auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen
vereinbar ist.
Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbraucherna-
he Versorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
haben konnen.”
Voten

Die Regelung wird unter dem Gesichtpunkt der Innenentwicklung und ziigigen Investi-
tion begrifst (Bocholt, Forst, Freising, Leipzig, Reutlingen). Aus Bochumer Sicht besteht
demgegeniiber kein Regelungserfordernis.

Vorgeschlagen wird, den Fall der Nutzungsanderung ausdriicklich mit aufzufiihren (Bo-
cholt, Freising, Leipzig; ablehnend: Bochum, Forst, Reutlingen). Fiir den Fall, dass dies
nicht beabsichtigt ist, wird um Klarstellung im Gesetzeswortlaut gebeten (Leipzig).

Ergdanzend wird aus Bocholt vorgeschlagen, den Begriff ,Erneuerung” durch ,Neuerrich-
tung” zu ersetzen, soweit mit Erneuerung die Beseitigung und Neuerrichtung an gleicher
Stelle gemeint sein sollte.

Leipzig regt an, zumindest fiir Stadtumbaugebiete den Fall der nicht baulich zwischen-
genutzten vormals bebauten Grundstiicke mit zu berticksichtigen, um dem Ziel der In-
nenentwicklung besser Rechnung zu tragen.
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Begriindung

Das positive Votum stiitzt sich vor allem auch darauf, dass flir bestimmte Fille abwei-
chend von der bisherigen Praxis kein Bebauungsplanverfahren erforderlich ist und in
Grenzbereichen der Zuldssigkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB mehr Rechtssicherheit ge-
schaffen werde. Dies habe nicht nur erhebliche beschleunigende Effekte, sondern redu-
ziere auch die Kosten. Das erleichterte Baurecht stirke die Investitionstatigkeit. Woh-
nungsunternehmen und Einzelpersonen mit Wohneigentum koénnten schnell auf Veran-
derungen am Wohnungsmarkt reagieren (Bocholt, Forst, Leipzig). Unterstellt, dass als
Genehmigungsgrundlage ein Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren aufgestellt
wird, sei die Zeiteinsparung (Zeit vom Aufstellungsbeschluss bis zur materiellen Planrei-
fe und Genehmigung gemadlS § 33 Abs. 3 BauGB) ca. sechs Monate (Leipzig). Die Kos-
teneinsparung bleibe tiberschaubar und sei nicht nennenswert, da der Aufwand des ver-
einfachten Verfahrens verwaltungsintern auf Personal begrenzt sei. Im Einzelfall konnten
Kosten flir externe Gutachten eingespart werden. Eine ndhere Bezifferung sei nicht mog-
lich (Leipzig).

Die praktische Relevanz der geplanten Erweiterung des Anwendungsbereichs wird un-
terschiedlich bewertet. Zum Teil wird darauf hingewiesen, dass sich wegen der Be-
schrankung auf den ,Einzelfall” nur wenige Anwendungsfille ergeben (Bocholt,
Freising). Eine Einzelfallgenehmigung komme nicht in Betracht, wenn dabei auf Um-
stinde abgestellt wird, die auf mehr als nur einzelne Grundstiicke tibertragen werden
konnen. Es sei deshalb unzuldssig, durch ein Vorhaben i.S.d. § 34 Abs. 3a BauGB we-
gen seiner Vorbildwirkung die planungsrechtlich relevante Umstrukturierung eines gan-
zen Gebietes einzuleiten (so Freising). Es solle gepriift werden, ob das Einzelfallerfor-
dernis entfallen konne, da auch bei Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB das Einzelfall-
erfordernis mit In-Kraft-Treten des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 entfallen
sei (Bocholt). Andere verweisen demgegeniiber darauf, dass die Beschrankung auf
den Einzelfall zur Vermeidung von Fehlentwicklungen wichtig sei (vgl. unten
Freising, Leipzig).

Die Relevanz wird zum Teil (Freising) auch unter Hinweis auf den sich aus § 34 Abs. 1
BauGB ergebenden relativ weiten Zuldssigkeitsrahmen als gering eingeschétzt. Bereits
das Einfligungserfordernis des § 34 Abs. 1 BauGB erlaube eine Abweichung vom vorge-
gebenen Rahmen und vermeide eine starre Festlegung auf das Vorhandene, soweit ein
Vorhaben bodenrechtlich beachtliche Spannungen nicht begriinde oder vorhandene
Spannungen erhéhe. Die Rechtsprechung habe gerade in sog. Gemengelagensituationen
zu sachgerechten Ergebnissen gefunden. Lediglich dort, wo eine Ausgleichsbedirftigkeit
zwischen beriihrten Belangen, mithin eine Abwdgung, notwendig sei, sei der Anwen-
dungsbereich des §34 Abs. 1 BauGB begrenzt. Der Anwendungsbereich des § 34
Abs. 3a BauGB sei nur auf Vorhaben i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB beschrankt (nicht bei
einfachem B-Plan nach § 30 Abs. 2 BauGB oder in den Fillen des § 34 Abs. 2 BauGB).
Das Tatbestandsmerkmal der stdadtebaulichen Vertretbarkeit sei nur dann gegeben, wenn
Vor- und Nachteile eines Vorhabens in einer im Baugenehmigungsverfahren sonst frem-
den kompensatorischen Weise planerisch abwagbar seien. Wiirden durch das Vorhaben
Belange beriihrt, die nach dem Abwédgungsgebot ausgleichbediirftig sind, aber im Rah-
men der Baugenehmigung und auf sonstige Weise nicht ausgeglichen werden konnen,
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konne nach § 34 Abs. 3a BauGB nicht genehmigt werden. In Freising gibt es derzeit
keinen potenziellen Anwendungsfall.

In das ,schmale Band” der Zuldssigkeitsvoraussetzung nach § 34 Abs. 3a oberhalb eines
Einfigens und unterhalb der Vertretbarkeits- und Beeintrachtigungsschwelle sind auch
nach der in Bochum vertretenen Auffassung voraussichtlich nur wenige Vorhaben ein-
zuordnen. In der Regel werde ein Vorhaben, das den durchaus weitgesteckten und vom
behordlichen Ermessen beeinflussten Rahmen des Einfligens tiberschreite, auch mit 6f-
fentlichen wie privaten Belangen kollidieren und somit stadtebaulich zumindest prob-
lematisch sein. Im Ruhrgebiet konne ein Anwendungsfall darin bestehen, die Zuldssig-
keit einer Erweiterung eines Wohngebaudes inmitten eines deutlich gewerblich geprag-
ten Umfeldes zu regeln. Die Vorpragung misste in ihrer Deutlichkeit dazu fiihren, dass
die Umgebung einem Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO entspricht und nicht mehr un-
ter den Begriff einer Gemengelage im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB fillt, die im Ruhrge-
biet aber recht hédufig anzutreffen ist. In jenem Fall wire die Erweiterung der Wohnnut-
zung voraussichtlich jetzt schon zuldssig, wenn die Dimension des Vorhabens nicht den
stadtebaulichen Rahmen sprenge. Nach alledem drénge sich die Frage nach der Not-
wendigkeit einer Neuregelung dieser Sonderfdlle bei Wohnbauvorhaben auf. In Bochum
sei diese nicht erkennbar.

BEISPIEL ,Erweiterung eines Wohngebdudes”, Leipzig Luftbild
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Die im Praxistest diskutierten Anwendungsfélle betreffen z.B. die Aufstockung um ein
Vollgeschoss als zurlickgesetztes Staffelgeschoss mit Flachdach (Beispiel Gustav-Adolf-
StralSe 44 — Leipzig), die Ermoglichung von Penthouse-Wohnungen oberhalb des 9. Ge-
schosses in einem 10-geschossigen Wohngebdude (Beispiel: am Johannisplatz — Leip-
zig), Abriss nicht mehr vermarktbarer Wohngebaude und Neuerrichtung (Bebauungs-
plan CharlottenstrafSe/Betzenriedstralle, Reutlingen)., Bauvorhaben im Rahmen des
Stadtumbaus (Quartier an der Nikolaikirche — Forst), bei dlteren Bauzeilen, die gekenn-
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zeichnet sind durch relativ kleine Hauser, durch Erweiterung nach hinten oder Erh6hung
des Daches (Bocholt)

Der Vorschlag, den Fall der Nutzungsanderung ausdriicklich mit aufzufiihren (Bocholt,
Freising, Leipzig), wird vor allem damit begriindet, dass es fiir solche Nutzungsédnderun-
gen von Gewerbegebduden oder Gewerbegrundstiicken zu Wohnzwecken eine Reihe
von potenziellen Anwendungsfillen gibt (z.B. Lofts in Buntgarnwerken, Baumwollspin-
nerei; Stadthduser StallbaumstrafSe, Leipzig; Nutzungsanderung von Nebenzwecken
dienenden Anbauten, Gebduden oder nicht mehr genutzten gewerblichen Gebauden,
Bocholt). Durch die Einbeziehung der Nutzungsdnderung in den Anwendungsbereich
von § 34 Abs. 3a wdre es moglich, nach einem Wegfall einer Gewerbenutzung durch
Betriebsaufgabe oder Verlagerung in ansonsten auch dem Wohnen dienenden Gebieten
(Gemengelagen) vom Einfligungsgebot abweichen zu kénnen. Das gleiche Ziel konnten
Bauherren zwar auch erreichen, wenn sie zundchst die Genehmigung der Nutzungsan-
derung und erst dann die Erweiterung oder Anderung beantragt wiirden. Der dafiir er-
forderliche doppelte Aufwand sei aber sowohl aus Sicht der Bauherren als auch aus der
der Baugenehmigungsbehdrde schwer nachvollziehbar (Leipzig).

BEISPIEL ,Erweiterung eines 10-geschossigen Wohngebdudes”, Leipzigschnitt

bizdie7
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Hinsichtlich der Frage, ob auch die Umnutzung von nicht zu Wohnzwecken dienenden
Gebduden zu Wohnzwecken erfasst wird, wird auf gewisse Verstandnisprobleme im
Wortlaut der geplanten Regelung hingewiesen. Aus der Begriindung des Gesetzestextes
gehe zwar hervor, dass nur zuldssigerweise errichtete und Wohnzwecken dienende bau-
liche Anlagen unter die Anwendungsvorschrift fallen. Beim Lesen des Gesetzestextes
(allein) konne aber auch die Auslegung vertreten werden, dass auch die Nutzungsande-
rung, z.B. von Gewerbe zu Wohnen, erfasst werden solle (Leipzig). In diesem Sinne
wird die Regelung z.B. in Bocholt und Freising verstanden: Die Regelung gelte fiir zu-
lassigerweise errichtete bauliche Anlagen (nicht nur fir Wohngebdude) zu Wohnzwe-
cken. Damit sei die Nutzungsanderung von Nichtwohngebduden und Gebdudeteilen,
z.B. Waschkiichen, Stallungen, Nebengebdude, seit Jahren aufgegebene Betriebsgebau-
de (fallt nicht unter den bisherigen Abs. 3a, da die Gebdude nicht einem Betrieb dienen)
mit einbezogen. Vorgeschlagen wird insoweit, zur Klarstellung die Nutzungsanderung
ausdriicklich mit aufzufiihren (Bocholt, Freising). Sollte der Vorschlag, den Fall der
Nutzungsanderung mit in den Anwendungsbereich einzubeziehen, nicht aufgegriffen
werden, halten die Stadte demgegentiiber eine umgekehrte Klarstellung fiir wiinschens-
wert. Als redaktionelle Klarstellung solle der Gesetzestext besser wie folgt gefasst wer-
den: ,,... oder der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung einer zulissigerweise errich-
teten, Wohnzwecken dienenden baulichen Anlage ...” (Leipzig). Auch in Frage komme
eine klarstellende Satzumstellung: ... oder der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung
einer zuldssigerweise zu Wohnzwecken errichteten baulichen Anlage ...”

Von drei Stadten wird die Einbeziehung der Fille der Nutzungsanderung in den Anwen-
dungsbereich des § 34 Abs. 3a ausdriicklich abgelehnt (Bochum, Forst, Reutlingen).

Der ergdnzende Vorschlag aus Bocholt wird wie folgt begriindet: Es wird darauf hinge-
wiesen, dass der Begriff Anderung nach § 29 BauGB auch die Erweiterung und die Er-
neuerung von baulichen Anlagen bzw. Gebduden umfasse, so dass es nicht unbedingt
einer Erganzung der Begriffe ,Erweiterung oder Erneuerung” bediirfe. Falls mit Erneue-
rung die Beseitigung und Neuerrichtung an gleicher Stelle gemeint sein sollte (vgl. Be-
griindung zur Regierungsvorlage zu § 34 Abs. 3 a.F., BT-Drs. 10/4630, S. 87), sollte der
Begriff Erneuerung durch Neuerrichtung (vgl. auch § 35 Abs. 4 Nr. 2 und 3) ersetzt wer-
den. Eine Neuerrichtung unter Abweichung des Einfligens stelle sich allerdings als sehr
problematisch dar. Im Praxistest habe sich aber ergeben, dass die Stadt Bocholt mit der
Nutzungsanderung und auch mit der Neuerrichtung von Gebduden zurecht kdme.

Der erganzende Vorschlag aus Leipzig wird auf folgende Erwdgungen gestiitzt. Es stelle
sich zum Begriff der Erneuerung die Frage, ob die Anwendung eine bestandsgeschiitzte
bauliche Anlage zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens voraussetzt. Wenn ja,
ware dies eine unnétige Einschrankung. Denn in den Umbaugebieten der Stadt werden
Wohngebdude, welche derzeit nicht saniert werden kénnen, abgerissen, um den Woh-
nungsbestand zu regulieren und eine Zwischennutzung als Griin- oder Freiflache fiir die
Offentlichkeit zur Aufwertung des Gebietes zu erreichen. Dazu werden offentlich-
rechtliche Vertrdge zwischen der Stadt und den Eigentiimern geschlossen, laut denen
auf zehn Jahre diese Zwischennutzung erfolgt, ohne dass sich an der Gebietseinstufung
(§ 34 BauGB) etwas andere. Im Falle der Wiederbebauung der Grundstiicke ware zu
priifen, ob hier (noch) eine Erneuerung vorliegt oder ob es sich um eine Neuerrichtung
handelt, fir die § 34 Abs. 3a BauGB gerade nicht gilt. Der beschriebene Fall solle zu-
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mindest fiir Stadtumbaugebiete beriicksichtigt werden, um dem Ziel der Innenentwick-
lung besser Rechnung zu tragen. In der abschlieBenden Erérterung wurde der Vorschlag
aus Leipzig von den anderen Stadten nicht aufgegriffen, und es wurde darauf hingewie-
sen, dass fir die Falle der geplante § 13a BauGB das geeignete Verfahren darstelle.

Einige Stadte weisen auch auf mogliche Anwendungsschwierigkeiten hin. Die geplante
Ausdehnung des § 34 Abs. 3a BauGB konne gerade in Kommunen, die aufgrund einer
gesteigerten Nachfrage nach Wohnraum sowie hoher Bodenpreise einem starken Nach-
verdichtungsdruck ausgesetzt seien, Probleme bereiten (Freising). Die Vorschrift sugge-
riere — trotz der oben genannten Einschrankungen, die aber in der Praxis leicht unter-
schiedlich ausgelegt werden konnten — eine umfassende Mdoglichkeit, Wohnbauvorha-
ben zuzulassen, die letztlich Giber den ohnehin schon schwierig zu bestimmenden, aber
eigentlich weit reichenden Rahmen des § 34 BauGB hinausgehe. Sollte eine gewisser-
mafen bebauungsplanersetzende Zulassungsentscheidung nach § 34 Abs. 3a BauGB in
einer Kommune des Ofteren Anwendung finden — eventuell auch als Rechtsanspruch
durchgesetzt — konnte dies zu gewissen Problemen bei der Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung fiihren. Es konnte eine sog. Bezugsfallwirkung entstehen,
die letztlich bei locker bebauten Gebieten zu problematischen Nachverdichtungswir-
kungen fiihren wiirde, welche dann bei den Kommunen den vermehrten Einsatz einer
Bebauungsplanung nach sich ziehen konnte. Die Begriindung bei ablehnenden Be-
scheiden von Wohnbauvorhaben, die sich nicht im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB einfi-
gen, dirfte sich kiinftig schwieriger gestalten.

Nach der in Leipzig vertretenen Auffassung werden keine Probleme gesehen, soweit es
bei Einzelfdllen bleibe. Zu beachten sei, dass es mit der Abweichung vom Mal% der bau-
lichen Nutzung, soweit es sich um eine Uberschreitung des vorhandenen Rahmens han-
delt, zur vorbildhaften Begriindung neuer Baurechte fiir weitere Nachahmer kommen
konne, deren Vorhaben sich dann aber einfligen wiirden. Sei demnach in einem Fall
von der Regelung des § 34 Abs. 3a BauGB Gebrauch gemacht worden, werde eine neue
stadtebauliche Qualitat ertffnet.

Eine stadtebauliche vertretbare Abweichung ist nach Auffassung in Reutlingen laut Ge-
setz nicht definiert. Daher erdffne der neue § 34 Abs. 3a Mdglichkeiten, um auf den
notwendigen Abwdgungsvorgang bei einem alternativ durchzufiihrenden Bebauungs-
planverfahren zu verzichten. Im Baugenehmigungsverfahren werden nur die Angrenzer
beteiligt. Eine Beteiligung der Offentlichkeit sei nicht mehr gegeben. Bei den fiir die
Anwendung in Frage kommenden Fallbeispielen seien aber teilweise umfangreiche Stel-
lungnahmen aus der Offentlichkeit gekommen, kaum von den direkten Angrenzern.
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VIIl. Planerhaltungsvorschriften

1. Beachtlichkeit von Fehlern - § 214 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2a BauGB
Geplante Neuregelung

§ 214 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 soll wie folgt geandert werden:

Nach den Angaben ,§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3“ und ,oder des § 13” werden jeweils die
Worter ,(auch in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 1)” eingefligt. Nach den Wortern
,umweltbezogener Informationen verfligbar sind, gefehlt haben,” werden die Worter
,oder der Hinweis nach § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 oder nach § 13 Abs. 3 Satz 3 (auch
in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 1) gefehlt hat,” eingefiigt.

Der geplante neue Absatz 2a soll wie folgt lauten:

,(2a) Fur die Rechtswirksamkeit von Bebauungspldnen ist die Verletzung von Ver-
fahrens- und Formvorschriften und der Vorschriften liber das Verhiltnis des Be-
bauungsplans zum Flachennutzungsplan auch unbeachtlich, wenn

1. die Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 1 unzutreffend beurteilt worden ist,

2. bei Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 2 die Voraussetzung fiir die Anwendung
nicht richtig beurteilt worden ist oder

3. die Hinweise nach § 13a Abs. 3 unterblieben sind.

Beruht die Feststellung, dass eine Umweltpriifung unterbleiben soll, auf einer Vor-
prifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2, gilt die Vorpriifung als ord-
nungsgemal durchgefiihrt, wenn sie entsprechend den Vorgaben von § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 durchgefiihrt worden ist und ihr Ergebnis nachvollziehbar ist;
andernfalls besteht ein fiir die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans beachtli-
cher Mangel. Die Beurteilung, dass der Ausschlussgrund nach § 13a Abs. 1 Satz 3
nicht vorliegt, gilt als zutreffend, wenn das Ergebnis nachvollziehbar ist und durch
den Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben nach Spalte 1 der Anlage
1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung begriindet wird; andernfalls
besteht ein flr die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans beachtlicher Mangel.”

Voten

Die geplanten Neuregelungen zur Beachtlichkeit von Fehlern in § 214 BauGB ein-
schlieRlich des geplanten § 214 Abs. 2a BauGB werden Ubereinstimmend begriift.

Begriindung

Ubereinstimmend wird festgestellt, dass die Regelungen nachvollziehbar seien. Die Ver-
standlichkeit sei allerdings eingeschrankt, was nicht durch die Gesetzesanderung verur-
sacht sei, sondern allgemein gelte (Freising, Leipzig).
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Die Erganzung in § 214 BauGB zur Beachtlichkeit von Fehlern im Zusammenhang mit
der Einfiihrung des neuen Planungsinstrumentes ,Beschleunigter Bebauungsplan der
Innenentwicklung” sei folgerichtig und sichere ab, dass der beabsichtigte Effekt der Ver-
fahrensverkiirzung bei entsprechenden Pldanen auch nach ihrer In-Kraft-Setzung nicht
auf gerichtlichem Wege wieder ausgehebelt werden kann (Forst, Freising).

Die Spezialregelung in Abs. 2a er6ffne einen weiten Rahmen, wenn die Frage zu kldren
sei, ob die Voraussetzungen der Anwendung des § 13 a Abs. 1 vorliegen. Hier besteht
aus Sicht der jeweiligen Gemeinde ein Nachweiserfordernis, offensichtlich aber nicht
mit allzu hohen Anforderungen.

Die Regelungen werden aus kommunaler Sicht ausdriicklich begriifit, da sie die Rechts-
bestandigkeit von Bebauungspldanen, die in beschleunigten Verfahren aufgestellt wur-
den, deutlich erhoht (Freising). Nachdem die Planerhaltungsvorschriften im Regelfall nur
im Zusammenhang mit Normenkontrollverfahren eine Rolle spielen, diese aber in Frei-
sing nur duferst selten durchgefiihrt werden (in den letzten flinf Jahren zwei Normen-
kontrollverfahren), diirfte die Neuregelung in der Planungspraxis der Stadt ebenfalls kei-
ne besondere Rolle spielen. Die Regelungen sind vom Wortlaut und Gesetzessinn her
verstandlich (Freising).

Von Freising wird Kldarungsbedarf in Bezug auf die Regelung in Abs. 2a gesehen, wo-
nach das Ergebnis einer Vorpriifung bzw. Beurteilung nachvollziehbar sein muss. Es
stelle sich die Frage, welche speziellen Anforderungen (z.B. schriftliches Festhalten der
jeweiligen Prifung samt Ergebnis) hier im Einzelfall an die Gemeinde gestellt werden.

Fristverkiirzung fiir Mangelriigen - § 215 Abs. 1 BauGB und
Normenkontrollantrge § 47 Abs. 2 Satz 1 VwWGO

Geplante Neuregelung

Die in § 215 Abs. 1 BauGB vorgesehene Frist fiir das ,Unbeachtlichwerden von Feh-
lern” wird von zwei Jahren auf ein Jahr verkiirzt. Zugleich soll die Frist fir den Normen-
kontrollantrag durch Anderung des § 47 Abs. 2 VwGO ebenfalls von zwei auf ein Jahr
verkiirzt werden.

Voten

Die geplanten Neuregelungen zur Fristverkiirzung fiir Mangelriigen in § 215 Abs. 1
BauGB und fiir Normenkontrollantrdge in § 47 Abs. 2 Satz T VwGO werden Uberein-
stimmend begriifSt.

Ergdanzend wird vorgeschlagen, § 233 Abs. 2 BauGB zu ergdnzen, um zu bewirken, dass
die Jahresfrist auch fiir Plane gilt, fir welche aufgrund friiherer Fassungen des Gesetzes
eine ldngere Frist galt (Leipzig).
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Begriindung

Die Regelung wird als sachgerecht begriifst. Auf die Auswirkungen geht die Stadt Frei-
sing ein. Es seien keine Auswirkungen dahingehend zu erwarten, dass es zu einer ver-
mehrten Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften nach § 215 BauGB oder von
zusétzlichen Normenkontrollklagen kommen wird. Dies sei auch bei der Einfiihrung der
derzeit geltenden Zweijahresfrist nicht zu beobachten gewesen. Fiir Verwaltung, Inves-
toren, Biirger und sonstige Betroffene habe die Anderung sicherlich positive Auswirkun-
gen, weil die friihzeitige Rechtsgiiltigkeit eines Bebauungsplans fiir viele Entscheidungen
(wirtschaftlicher, genehmigungsrechtlicher oder sonstiger Art) von grofler Bedeutung sei.

Mangelriigen sind bisher z.B. in Leipzig nur in ganz seltenen Einzelfillen geltend ge-
macht worden. Sowohl die 7-Jahresfrist als auch die 2-Jahresfrist seien daher kaum von
praktischer Relevanz gewesen. Der Intention der Gesetzesanderung folgend bestehe
gleichwohl ein gesteigertes Interesse am Bestand von Satzungen, je schneller desto bes-
ser.

Am Rande stelle sich die Frage, ob § 233 Abs. 2 Satz 3 so erganzt werden kdnnte, dass
die Jahresfrist der Mangelriige auch fiir Plane gilt, die vor dem In-Kraft-Treten dieses
Gesetzes bekannt gemacht worden sind. Dann hdtte man auf einen Schlag klare Ver-
haltnisse. Im Grunde ist dem Einwender auch nicht erklarbar, warum er sich bei ,alten”
Planen langer Zeit lassen darf als bei der Anwendung der neuen Vorschriften (Leipzig).
Es wird vorgeschlagen, in § 233 Abs. 2 BauGB Satz 3 neu zu formulieren, um zu bewir-
ken, dass die Jahresfrist auch fiir Plane gilt, fir welche aufgrund fritherer Fassungen des
Gesetzes eine langere Frist galt. Die nach ,alteren Vorschriften” geltenden Fristen enden
somit entweder spdtestens ein Jahr nach In-Kraft-Treten dieses Gesetzes oder (soweit die
Frist nach altem Recht vorher endet) mit Ablauf der (alten) Frist.

Im abschlielenden Workshop der Praxisstadte wurde aber auch auf das Problem hinge-
wiesen, dass mit einer bloBen Gesetzesanderung die Offentlichkeit nicht erfahre, dass
die Frist bei alten Bebauungspldnen fiir die Geltendmachung von Fehlern verkiirzt wer-
de. Denn bei alten Bebauungsplanen sei in der ortsiiblichen Bekanntmachung ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass eine Frist von zwei Jahren und nach der Fassung vor 2004
ggf. von sieben Jahren fiir Abwagungsmangel bestehe.

Praklusion - § 47 Abs. 2a VwGO
Geplante Neuregelung

Der geplante § 47 Abs. 2a VwGO lautet:

,(2a) Der Antrag einer natiirlichen oder juristischen Person, der einen Bebauungs-
plan zum Gegenstand hat, ist unzuldssig, soweit die den Antrag stellende Person
Einwendungen geltend macht, die sie im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung (§ 3
Abs. 2 des Baugesetzbuchs) oder im Rahmen der Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 13a Abs. 2 Nr. 1 des Baugesetzbuchs)
nicht oder verspatet geltend gemacht hat, aber hitte geltend machen kénnen, und
wenn auf diese Rechtsfolge im Rahmen der Beteiligung hingewiesen worden ist.”
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Der darin in Bezug genommene § 3 Abs. 2 BauGB lautet in der geplanten gednderten
Fassung wie folgt:

,(2) ... Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiighbar sind, sind mindestens eine Woche vorher
ortsiiblich bekannt zu machen; dabei ist darauf hinzuweisen, dass Stellungnah-
men wdhrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen, dass nicht fristge-
recht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bauleitplan
unberiicksichtigt bleiben konnen und bei Aufstellung eines Bebauungsplans, dass
ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuléssig ist, soweit mit
ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen
der Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht wurden, aber héatten geltend
gemacht werden kénnen. ...”

Voten

Die geplanten Neuregelungen in § 47 Abs. 2a VwGO zur Unzuldssigkeit von Normen-
kontrollantragen, soweit sie sich auf Einwendungen stiitzt, die die Antrag stellende Per-
son im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nicht geltend gemacht hat, werden tber-
einstimmend begril’t.

Begriindung

Die vorgesehene Priklusionsregelung stirkt die Bedeutung der Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung innerhalb des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans. Au-
Berdem wird das Verschieben der Auseinandersetzung mit Problemen, die bereits wah-
rend der Planaufstellung erkennbar waren, auf das gerichtliche Verfahren bewusst er-
schwert, was wiederum die Rechtssicherheit der Bebauungspldne erheblich starkt
(Forst). Die geplante Regelung wird dahingehend verstanden, dass die prakludierende
Wirkung nur eintritt, soweit in der Bekanntmachung entsprechend den Vorgaben des
gednderten § 3 Abs. 2 BauGB darauf hingewiesen wurde (Leipzig). Fiir alte, vor In-Kraft-
Treten des geplanten Gesetzes aufgestellte Bebauungspldane kommt die Regelung des-
halb nicht zur Anwendung.

Hinsichtlich der Auswirkungen der neuen Praklusionsvorschrift kann nach Auffassung
von Freising nur gemutmalSt werden. Durch eine unmissverstandliche Verweisung auf
die entsprechenden Rechtsfolgen bereits im Verfahren und eine umfiangliche Auseinan-
dersetzung dieser Thematik in Literatur und Rechtsprechung konnte sich ergeben, dass
kiinftig zur Vermeidung einer spdteren Prdklusion bereits im Verfahren eine Vielzahl
zusdtzlicher, auch nicht malgeblicher Anregungen — moglicherweise in verstarktem
MafSe durch die bevollmachtigten Rechtsanwdlte — vorgetragen wird und dies zu einer
verstarkten Arbeitsbelastung der Verwaltung und Zeitverzogerungen im Verfahren fihrt.
Berlicksichtige man die Anzahl der bei der Stadt Freising in den letzten Jahren durchge-
fihrten Normenkontrollklagen und die bereits heute geltende Antragsfrist, ist diese Aus-
wirkung aber eher als nicht wahrscheinlich anzusehen. Soweit nunmehr eine Zuldssig-
keitshiirde fir Nomenkontrollantrage eingefiihrt wird, wirkt sich dies auch entscheidend
auf die Erfolgsaussichten eines Antrages aus.
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In Leipzig werden Auswirkungen dahingehend erwartet, dass die Zahl der Stellungnah-
men im Beteiligungsverfahren vermutlich steigt. Dies verbessere die Moglichkeiten der
sachgerechten Abwagung, erhohe zwar den Aufwand, aber auch die Rechtssicherheit
der Satzungen. Denn bisher konnten Eigentlimer, ohne sich am Planverfahren zu betei-
ligen, sofort ein Normenkontrollverfahren beantragen. Die Geltendmachung subjektiver
Rechte verlagere sich mit der Neuregelung insoweit vor. Die Moglichkeit der Normen-
kontrolle bestehe dennoch, soweit Einwender Abwdgungsmangel geltend machen.
Normenkontrollantrdge seien in Leipzig selten. Ob die Zahl sinke, steige oder gleich
bleibe, kdnne nicht eingeschatzt werden. Die Hiirde, eine Klagebefugnis zu begriinden,
werde hoher, was die Erfolgsaussichten reduziere.

Aus Freisinger Sicht sollte hinterfragt werden, warum ,Behdrden” im geplanten § 47
Abs. 2a VwGO nicht analog des geltenden Abs. 2 erwdhnt sind.
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