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1. Kurzfassung

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines Planspiels zur
Gesetzesfolgenabschatzung im Rahmen der BauGB-Novelle 2023/2024.
Gegenstand des Planspiels war der durch das Bundesministerium fiir Woh-
nen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) vorgelegte Entwurf des Ge-
setzes zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung, welcher am
04.09.2024 von der Bundesregierung beschlossen wurde.

Anlass der Novellierung des BauGB waren neben Vereinbarungen aus dem
Koalitionsvertrag zwischen der Ampel-Regierung auch die Umsetzung von
MafBnahmen aus dem ,Blndnis fiur bezahlbaren Wohnraum* und das 14-
Punkte-MalRnahmenpaket zur Férderung von Investitionen im Wohnungs-
bau vom 25.09.2023.

Wesentliche Inhalte des Gesetzentwurfs sind zunachst die Neusystematisie-
rung der allgemeinen Vorschriften der Bauleitplanung in §§ 1 bis 1¢c BauGB.
Damit soll eine verstandlichere Struktur geschaffen werden. Darliber hinaus
sollen die Instrumente des Baulandmobilisierungsgesetzes entfristet und
weiterentwickelt werden. Dies betrifft insbesondere Vorschriften, die an die
Voraussetzung eines angespannten Wohnungsmarktes nach § 201a BauGB
gekoppelt sind. Daneben werden bei Befreiungen nach § 31 BauGB oder bei
Abweichungen im unbeplanten Innenbereich Flexibilisierungen zugunsten
des Wohnungsbaus geregelt. Um im Sinne der doppelten Innenentwicklung
auch Grin- und Freiflachen zu starken, werden bei Nachverdichtungsvorha-
ben auch MalRnahmen fiir die Klimaanpassung und wassersensiblen Stadt-
entwicklung ermdglicht. Im Bereich der Bodenpolitik werden Vorkaufsrechte
aufsog. Share deals ausgeweitet sowie ein Instrument fiir eine Umlegung zu-
gunsten des sozialen Wohnungsbaus geschaffen.

Grundkonzept des Planspiels ist die Anwendung des Regelungsentwurfs auf
konkrete Falle durch reale Verwaltungseinheiten. Das Planspiel erfolgte da-
her durch ausgewahlte Praxiskommunen mit unterschiedlicher GroRe, Ver-
waltungsstruktur und regionaler Verteilung. Beteiligt waren die Stadte Han-
nover, Leipzig, Bad Homburg, Nordhausen, Hoxter und Hemsbach. Ziel war
es, den Gesetzentwurf dahingehend zu tGberprifen, ob und inwieweit die vor-
gesehenen Anderungen und Neuregelungen praktikabel, problemadéquat
und wirksam sind, und gegebenenfalls Hinweise flr eine Verbesserung in das
Gesetzgebungsverfahren einzubringen. Um den beteiligten Testpersonen
die Uberpriifung der Neuregelungen zu erleichtern, wurde auf der Grundlage
des Gesetzentwurfs ein Prifprogramm erarbeitet, an dem sich die beteiligten
Verwaltungen orientieren konnten.

Die beteiligten Stadte und Gemeinden sichteten Bauleitplanverfahren und
sonstige fur das Planspiel relevante Vorgange und Sachverhalte aus der bis-
herigen Verwaltungspraxis. Anhand dieser Beispiele wurde die Anwendung
der neuen gesetzlichen Regelungen erprobt. Die inhaltliche Rickkopplung
und Diskussion zu den Uberlegungen in den beteiligten Stadten und Ge-
meinden fand in insgesamt drei Workshops in Berlin und jeweils einem Vor-
Ort-Termin bei den beteiligten Kommunen statt.



Die schriftlichen und mindlichen Stellungnahmen sowie Erlauterungen der
Planspielkommunen zu den einzelnen Vorschriften sind in diesem Endbe-
richt zusammengefasst. Die Voten zu den geplanten Einzelregelungen des
Gesetzentwurfs sind in Kapitel | des Berichtes an exponierter Stelle zusam-
mengefasst dargestellt. Im Weiteren ist der Bericht nach den einzelnen Re-
gelungskomplexen gegliedert. Hier finden sich auch die ausflhrlichen Be-
grindungen zu den Voten. Dabei wird zur Veranschaulichung auch auf Fall-
beispiele eingegangen. Im Interesse der besseren Lesbarkeit wurde aber da-
rauf verzichtet, samtliche im Planspiel zugrunde gelegten Beispiele aufzu-
nehmen; stattdessen wurde eine geeignete Auswahl getroffen, um einzelne
Argumente der Planspielkommunen zu verdeutlichen.

Das Planspiel bestétigt die Zielrichtung des Gesetzentwurfs und seine we-
sentlichen Grundzlige. Im Detail gibt es allerdings Hinweise und Empfehlun-
gen zur Verbesserung des Gesetzentwurfs oder zur Auslegung der Neurege-
lungen.



2. Summary

This report documents the results of a pracitcal simulation on the 2023/2024
amendment to the Baugesetzbuch (BauGB) to assess the impact of the law.
The subject of the simulation was the draft of the Gesetz zur Starkung der
integrierten Stadtentwicklung (Law to strengthen integrated urban devel-
opment) presented by the Federal Ministry of Housing, Urban Development
and Building (BMWSB), which was passed by the federal government on 4
September 2024.

In addition to agreements from the coalition agreement between the govern-
ment, the amendment was also prompted by the implementation of
measures from the "Alliance for Affordable Housing" and the 14-point pack-
age of measures to promote investment in housing construction from 25
September 2023.

The main contents of the draft are firstly the re-systematisation of the general
provisions of urban planning in Paragraphs 1 to 1¢ BauGB. This is intended
to create a more comprehensible structure. In addition, the instruments of
the Baulandmobilisierungsgesetz (Building Land Mobilisation Law) are to be
made permanent and further developed. This applies in particular to provi-
sions that are linked to the requirement of a tight housing market in accord-
ance with Paragraph 201a BauGB. In addition, exemptions in accordance
with Paragraph 31 BauGB or deviations in unplanned inner areas will be reg-
ulated in favour of housing construction. In order to strengthen green and
open spaces in the sense of dual inner development, measures for climate
adaptation and water-sensitive urban development are also made possible
for redensification projects. In the area of land policy, municipal rights of first
refusal will be extended to so-called share deals and an instrument for reallo-
cation in favour of social housing will be created.

The basic concept of the simulation is the application of the draft regulation
to specific cases by real administrative units. The simulation was therefore
carried out by selected municipalities of different sizes, administrative struc-
tures and regional distribution. The cities involved were Hanover, Leipzig, Bad
Homburg, Nordhausen, Hoxter and Hemsbach. The aim was to examine the
draft law to determine whether and to what extent the planned changes and
new regulations are practicable, appropriate to the problem and effective
and, if necessary, to provide suggestions for improvement in the legislative
process. In order to make it easier for the test persons involved to review the
new regulations, a test programme was drawn up on the basis of the draft
law, which the participating administrations could use as a guide.

The participating cities and municipalities scrutinised urban planning proce-
dures and other administrative processes relevant to the simulation from pre-
vious administrative practice. These examples were used to test the applica-
tion of the new legal regulations. The content-related feedback and discus-
sion on the considerations in the participating cities and municipalities took
place in a total of three workshops in Berlin and one on-site meeting at each
of the participating municipalities.

The written and oral comments and explanations of the simulation munici-
palities on the individual regulations are summarised in this final report. The
votes on the planned individual provisions of the draft law are summarised in
Chapter | of the report in a prominent place. The report is also organised ac-
cording to the individual regulatory complexes. The detailed reasons for the
votes can also be found here. Case studies are also included for illustrative
purposes. However, in the interests of better legibility, it was decided not to



include all of the examples used in the simulation; instead, a suitable selection
was made to illustrate arguments of the participating municipalities.

The simulation confirms the objective of the draft bill and its main features. In
detail, however, there are suggestions and recommendations for improving
the draft bill or for interpreting the new regulations.
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3. Voten der Planspielkommunen
im Uberblick

Bauleitplanung

Neuordnung der Regelungen zu den Aufgaben, Zielen und
Leitlinien der Bauleitplanung (§ 1 bis § 1c BauGB)

Die Neuordnung der Aufgaben, Ziele und Leitlinien der Bauleitplanung in
88 1 bis 1c BauGB wird insgesamt als nachvollziehbar und verstandlich be-
wertet. Es werden keine Probleme bei der praktischen Anwendung erwartet.

Aus einigen Planspielkommunen gab es kleinere inhaltliche bzw. redaktio-
nelle Anregungen zur besseren Verstandlichkeit einzelner Formulierungen.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die Umformulierung von § 3 Abs. 1 BauGB, wonach die Offentlichkeit an der
,Erarbeitung der Ziele und Zwecke der Planung zu beteiligen ist", wird von
den Planspielkommunen grundsatzlich als verstandlich eingeschétzt. Bei der
praktischen Anwendung werden jedoch von allen Kommunen Probleme er-
wartet. Die gemeinsame ,Erarbeitung" der Ziele und Zwecke einer Planung
wird als in vielen Fallen nicht den Planerfordernissen gentigend und deshalb
als nicht praktikabel erachtet. Hauptkritikpunkt ist der erwartete Mehrauf-
wand bei einer gemeinsamen Erarbeitung der Ziele und Zwecke mit der Of-
fentlichkeit sowie die damit einhergehenden Verzogerungen der Verfahren.
Die bisherige Fassung der Vorschrift lasse den Gemeinden Spielraum, um fir
die grof3e Bandbreite unterschiedlicher Planungsaufgaben jeweils passende
Beteiligungsformate zu nutzen. Die Planspielstadt Leipzig weist zuséatzlich
darauf hin, dass bei einer gemeinsamen Erarbeitung der Ziele und Zwecke
die Instrumente zur Sicherung der Bauleitplanung (Zuriickstellung und Ver-
anderungssperren) zum Zeitpunkt der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung nicht angewendet werden kénnten.

Verfahrensdauer

Die Neuregelung des § 4b Abs. 2 BauGB zur Normierung einer 1-Jahres-
Frist zwischen Offenlage und Satzungsbeschluss als ,Soll"-Vorschrift wird
insgesamt als verstandlich eingeschatzt. Die Mehrheit der Planspielkommu-
nen (Leipzig, Hannover, Bad Homburg, Nordhausen, Hoxter) pladiert fur ei-
nen Verzicht der Neuregelung, da sie im Hinblick auf das Regelungsziel nicht
nachvollziehbar sei. Die vorgeschlagene 1-Jahres-Frist zwischen Offenlage
und Verdffentlichung werde aktuell schon in der Regel eingehalten. Die
Griinde fir ein Nichteinhalten lagen haufig auBerhalb der Sphare der Kom-
mune. Die Planspielstadte Bad Homburg, Hannover und Nordhausen bewer-
ten die Regelung zwar als unschédlich, jedoch verzichtbar. Die Planspielstadt
Leipzig sieht dagegen Probleme beim Verfahren zum Abschluss von stadte-
baulichen Vertrdagen in Verbindung mit Bebauungsplanen. Die Planspielstadt
Hemsbach erachtet die Regelung hingegen als sinnvoll.

Bei der gewahlten Formulierung sei Uberdies unklar, ob mit ,endgultiger Ab-
schluss" auch der Fall einer erneuten Offenlage nach § 4a Abs. 3 (aktuelle
Fassung) umfasst sei, da ein Verweis auf § 3 Abs. 2 fehle.
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Umweltvertraglichkeitsprifung, Umweltprifung und
Monitoring

Die geplanten Anderungen in § 2 BauGB sowie der Anlage 1 zum Umfang
und zur inhaltlichen Ausgestaltung der Umweltprifung werden insgesamt als
verstandlich und nachvollziehbar eingeschéatzt. Die Mehrheit der Planspiel-
kommunen erwartet jedoch im Hinblick auf das Regelungsziel keine grof3en
Veranderungen in der Praxis. Mit der Begrenzung des Umweltberichts auf ein
Drittel der Begriindung gehe keine Beschleunigung einher. Zielfiihrender
ware nach Auffassung der Planspielstadte Bad Homburg, Hannover, Leipzig
und Nordhausen eine klarere Beschreibung der erforderlichen Angaben im
Umweltbericht. Es sei zu erwarten, dass die Ein-Drittel-Regelung in der Pra-
xis eher Unsicherheiten auslose, da dann an bestimmten Stellen des Umwelt-
berichtes gekirzt werden musse. Welche Inhalte das sein konnten, bleibe un-
klar.

Inkrafttreten und Wirksamwerden, Bekanntmachung,
Zuganglichkeit

Die geplanten Neuregelungen zur Internetverdffentlichung der Plane und
Satzungen werden insgesamt als nachvollziehbar und verstéandlich einge-
schétzt. Es werden keine Probleme bei der praktischen Anwendung erwartet.

Festsetzungen in Bebauungsplanen

Anderungen beim Festsetzungskatalog

Die geplanten Anderungen des Festsetzungskatalogs nach §9 Abs.1
BauGB werden im Wesentlichen als nachvollziehbar, verstandlich und prak-
tikabel eingeschatzt.

Zu einzelnen Anderungen im Festsetzungskatalog gab es kritische Anmer-
kungen:

e §9 Abs. 1 Nr.8 BauGB: Die Planspielstadt Leipzig merkt an, dass durch
die Ergénzung von ,Pflege- und Betreuungseinrichtungen*in Nr. 8 deren
Charakter ndher an das Wohnen herangefihrt wiirde und die - bisher be-
reits schwierige - Abgrenzung zu Anlagen fir gesundheitliche Zwecke
nicht erleichtere.

e §9 Abs. 1 Nr.14 BauGB: Es wird durch die Planspielstadt Leipzig ange-
regt, eine an § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB angelehnte Formulierung zu wah-
len. Dadurch wiirde deutlicher, dass auch die Festsetzung von konkreten
baulichen MafRnahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung be-
zweckt werde.

e §9Abs. 1Nr.20und 25 sowie Abs. 1a BauGB: Die als Soll-Vorschrift aus-
gestaltete Hinweispflicht auf die Moglichkeit der Anordnung eines Pflanz-
und MafRhahmengebots nach § 178 BauGB lehnen die Planspielstadte
Leipzig, Hemsbach und Hannover ab. Hinweise seien keine gesetzlich ge-
regelten Inhalte des Bebauungsplans und somit ohne Rechtsfolgen.
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Ausgleichsflachen, Pflanz- und Malinahmengebot,
Maflnahmen fir den Naturschutz

Die geplanten Anderungen in § 9 Abs. 1a BauGB zum Hinweis auf die Pflich-
ten des Vorhabentragers nach § 135a BauGB sowie auf die Moglichkeit der
Anordnung eines Pflanz- und MaBhahmengebotes werden als nachvollzieh-
bar und verstandlich erachtet. Der Mehrwert eines solchen Hinweises im Be-
bauungsplan wird von den Planspielstadten jedoch in Frage gestellt (s.0.).

Die geplante Anderung in § 135a BauGB zur Anzeigepflicht sowie zur Ausge-
staltung der Kostenerstattung bei Pflegemalinahmen wird grundsétzlich als
nachvollziehbar und verstandlich erachtet. Die Planspielstadt Leipzig regt
eine Klarstellung in der Begriindung an, ob es sich bei der Kostenerstattung
fur Pflegemafinahmen Uber finf Jahre um einen Regelfall handelt und nurin
Sonderféllen eine langere Kostenerstattungspflicht vereinbart werden kann.

Die geplante Anderung in § 178 BauGB wird als nachvollziehbar und ver-
standlich erachtet. Bei der praktischen Anwendung ergeben sich jedoch
nach Einschatzung der Planspielstadt Leipzig Probleme. Dies betrifft insbe-
sondere den Zeitpunkt fir die Verpflichtung eines Eingriffsausgleichs nach
§ 178 Satz 3 BauGB i.V.m. § 135a Abs. 1 BauGB. Die Umsetzung des Ein-
griffsausgleichs bis zum Beginn der Baumalinahme sei dann fachlich
schwierig, wenn sie sich nicht in den Bauablauf einflge.

Die Uberpriifung der Umsetzung nach fiinf Jahren fiihrt nach Einschatzung
der Planspielkommunen zu einem Mehraufwand fir die Verwaltungen.

Besondere Festsetzungen fir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile nach § 34

Die geplante Neuregelung des § 9a Abs. 1 BauGB, wonach einzelne Arten der
bisher zulassigen baulichen Nutzungen zuléssig oder nicht zulassig sind oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen, wird insgesamt als nach-
vollziehbar und versténdlich eingeschatzt. Die Regelung wird ausdricklich
begrifRt, und es werden keine Probleme bei der praktischen Anwendung er-
wartet.

Zulassigkeit von Vorhaben

Befreiung

Die geplante Anderung des § 31 Abs. 3 BauGB, wonach in bestimmten Fillen
vom Einzelfallerfordernis abgewichen werden kann, wird im Wesentlichen als
nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Mit Blick auf die praktische An-
wendung bestehen allerdings offene Fragen, die sich insbesondere auf die
Form der ergédnzenden Veroffentlichung der Befreiung beziehen. Fir den
Vollzug der Regelung misse noch geklart werden, wie die Befreiungsent-
scheidung veroffentlicht und dem Bebauungsplan angehangt werden solle.

Um den in der Begriindung zum Gesetzentwurf erlauterten Ausschluss von
Nutzungsénderungen klarzustellen, wurde eine Erganzung von § 31 Abs. 3
Nr.1 um die Formulierung ,...[errichteten] Wohnzwecken dienenden [Ge-
baudes]" angeregt.

Die Planspielstadt Bad Homburg weist darauf hin, dass in § 31 Abs. 3 Nr. 2
abweichend von der Ublichen Formulierungsweise nur von der ,Art" und
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nicht von der ,Art der baulichen Nutzung" gesprochen wird, und regt eine
entsprechende Anpassung an.

Die Planspielstadt Leipzig begriif3t die Anderung grundsitzlich, verweist aber
darauf, dass eine Anwendung der Vorschrift aufgrund einer fehlenden
Rechtsverordnung nach § 201a BauGB in Sachsen nicht méglich sei.

Innenbereich

Die geplante Anderung von § 34 Abs. 1 Satz 3 BauGB, wonach der Geneh-
migungsanspruch mit zusatzlichen Anforderungen an die Klimaanpassung
verbunden werden kann, wird von den Planspielstadten Uberwiegend als un-
klar bewertet. Die Moglichkeit in Satz 4, die zuséatzlichen Anforderungen in
Form einer Satzung festzulegen, wird dagegen Uberwiegend begrift.

Die ,ergénzenden Anforderungen”, die an Vorhaben gestellt werden konnen,
seien nicht ausreichend bestimmt, und es sei unklar, welche Anforderungen
begrindbar seien bzw. Uber eine Satzung bestimmt werden missten. Die
Planspielstadte Hemsbach und Nordhausen weisen in diesem Zusammen-
hang auf die Notwendigkeit von Datengrundlagen hin und regen an, Klimari-
sikoanalysen, Klimaanpassungskonzepte o.A. in § 34 BauGB zur Vorausset-
zung fur zusatzliche Anforderungen zu machen. Bad Homburg bringt recht-
liche Probleme aufgrund der Formulierung ,an nach den Satzen 1 und 2 zu-
lassige Vorhaben" vor, da an zulassige Vorhaben keine weiteren Anforderun-
gen gestellt werden dirfen. Zudem sei unklar, wie diese Regelung im bauauf-
sichtlichen Verfahren umgesetzt werde kdnne.

Nach Auffassung der Planspielstadte Bad Homburg, Leipzig und Hoxter ist
ein einheitlicher Bewertungsmalstab unerlésslich, und diese Grundlage sei
nur durch eine kommunale Satzung gegeben, da andernfalls der Vorwurf von
Willkir drohe. Die Planspielstadte Hoxter und Hemsbach formulierten dar-
Uber hinaus die Frage nach der notwendigen konzeptionellen Grundlage fir
eine kommunale Satzung.

Die geplante Neuregelung von § 34 Abs. 3a Buchstabe d BauGB, wonach ein
Abweichen vom Gebot des Einfligens auch fir die Errichtung eines der Art
nach zuldssigen Wohngeb&udes mdglich ist, wird von den Planspielstadten
als grundsatzlich nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Mit Blick auf die
praktische Anwendung bestehen jedoch zum Teil Bedenken, da mit jeder zu-
sétzlichen Genehmigung auf Grundlage von § 34 Abs. 3a Buchstabe d das
Mal fir das Einfigen in die Eigenart der naheren Umgebung erweitert
wirde. Die Planspielstadte Hannover, Leipzig und Nordhausen weisen darauf
hin, dass es einer sehr genauen Priifung und einzelfallgerechten Anwendung
der Regelung bedirfe, um keine stadtebaulichen Fehlentwicklungen zu be-
glnstigen.

Aullenbereich

Die geplante Erganzung des § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB um die Nutzung ge-
othermischer Energie wird insgesamt als nachvollziehbar und versténdlich
bewertet. Von den Planspielstddten werden keine Probleme bei der prakti-
schen Anwendung erwartet.
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Regelung zur Zusammenarbeit mit Privaten und
zum vereinfachten Verfahren

Erganzungen bei der Regelung zum stadtebaulichen
Vertrag

Die geplante Neuregelung des § 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zur Vereinbarung von
MalRnahmen der Klimaanpassung im stédtebaulichen Vertrag wird von den
Planspielstadten als verstandlich und nachvollziehbar bewertet. Die Rege-
lung wird als Klarstellung der bereits bestehenden vertraglichen Gestal-
tungsmoglichkeiten begrifit.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die geplanten Neuregelungen in § 12 BauGB zu einer méglichen Anderung
des Durchfiihrungsvertrags beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan wer-
den von den Planspielstadten Gberwiegend als verstandlich und nachvoll-
ziehbar bewertet. Unklarheiten und praktische Umsetzungsfragen werden
von der Planspielstadt Hannover in Bezug auf die in § 12 Abs. 3a vorgese-
hene Regelung zur Veréffentlichung von Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrags formuliert. Es stelle sich die Frage, warum Anderungen des Durch-
fuhrungsvertrags Uber einen Vermerk veroffentlicht werden sollen, obwohl
dies flr den Vertrag zum ,Ursprungsvorhaben” nicht gefordert werde (Inkon-
gruenz zwischen erstmaligem Vertragsabschluss und der Anderung des
Durchfiihrungsvertrags). Offen seien zudem der Umfang und der Detaillie-
rungsgrad des Vermerks.

Vereinfachtes Verfahren

Die in § 13 Abs. 1 geplante Erweiterung, durch die die Umstellung von Be-
standsplanen auf die neue BauNVO im vereinfachten Verfahren ermdglicht
werden soll, wird von den Planspielstadten als verstandlich und nachvollzieh-
bar bewertet und uneingeschrankt begrift.

Die geplante Ergénzung der Regelungen zum vereinfachten Verfahren durch
§ 13 Abs. 4, wonach die Auswirkungen des Klimawandels auf die Nutzungen
darzulegen sind, wird hingegen von mehreren Planspielstadten (Leipzig,
Hannover, Nordhausen, Bad Homburg) als entbehrlich erachtet, da fiir den
Groliteil der Bauleitplane bei der Abarbeitung der Anforderungen aus § 13
Abs. 4 nur allgemeine Formulierungen zur Klimaanpassung erwartet wirden,
die auch beliebig auf andere Pléane Ubertragen werden konnten. Ein Mehr-
wert sei somit nicht erkennbar. Die praktische Umsetzung wiirde durch un-
bestimmte Formulierungen wie ,im Laufe ihrer Nutzungsdauer” erschwert,
und der Detailierungsgrad einer Prognose nach Abs. 4 bleibe unklar.

Vorkaufsrechte

Gesetzliche Vorkaufsrechte der Gemeinde

Die geplante Neuregelung in § 24 Abs. 2 BauGB, wonach das allgemeine
Vorkaufsrecht auf eine Fallkonstellation nach dem WEG ausgeweitet wird,
wird von den Planspielstadten insgesamt als nachvollziehbar und verstand-
lich bewertet. Die Planspielstadt Leipzig weist darauf hin, dass mit der ge-
wahlten Formulierung moglicherweise bestimmte Umgehungen nicht aus-
geschlossen werden.
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Regelungen zur Vermeidung von Umgehungen - Share
Deals

Die geplanten Neuregelungen in § 24 Abs. 2a und § 28 BauGB, wonach das
Vorkaufsrecht auch auf sog. Share Deals teilweise Anwendung finden soll,
werden von den Planspielstadten insgesamt als nachvollziehbar und ver-
standlich bewertet. Bei der Anwendung der Vorschriften werden keine Prob-
leme erwartet.

Rechtsweg

Die geplante Anderung in § 217 BauGB zur Zuweisung von Streitigkeiten im
Zusammenhang mit Vorkaufsrechten insgesamt zur Verwaltungsgerichts-
barkeit wird von den Planspielstadten als nachvollziehbar und verstandlich
bewertet. Dass nunmehr auch Falle der Preislimitierung nach § 28 Abs. 3
BauGB vor den Verwaltungsgerichten verhandelt werden, wird ausdricklich
begrift.

Umlegung

Die geplante Neuregelung des § 58a BauGB fir einen Flachenbeitrag im Um-
legungsverfahren zugunsten des sozialen Wohnungsbaus wird von den Plan-
spielstadten als nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Die Einflihrung
eines entsprechenden Instruments wird trotz zum Teil genannten offenen
Umsetzungs- bzw. Vollzugsfragen als sinnvolle Erweiterung der Gestaltungs-
moglichkeiten im Rahmen einer Umlegung begrifit. Leipzig und Hannover
regen eine Klarstellung an, zu welchem Zeitpunkt die Voraussetzung gemaf}
§ 201a BauGB vorliegen misse.

Die Planspielstadt Leipzig geht davon aus, dass mit Blick auf das dortige
kommunale Baulandmodell eine Konkurrenzsituation zur sozialen Umlegung
entstehe, sodass nur entweder das eine oder das andere Instrument zur An-
wendung kommen kdnne.

Malinahmengebiete des besonderen
Stadtebaurechts

Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen

Die geplanten Anderungen des § 136 BauGB zur Erganzung des Tatbestan-
des des Abs. 2 um Aspekte der Klimaanpassung wird von den Planspielstad-
ten als nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Nach ihrer Einschatzung
wirde die Erganzung die Ausweisung von Sanierungsgebieten aus Griinden
der Klimaanpassung, des Wassermanagements oder auch aus Griinden von
Freiraumbelangen erleichtern. Die zusatzlich erforderlichen Analysen stellten
grundsatzlich keinen groRen Mehraufwand dar.

Stadtebauliche Instrumente zur Klimaanpassung

Die geplante Regelung des § 191a BauGB zur Aufzahlung von stadtebauli-
chen Instrumenten der Klimaanpassung wird von den Planspielstadten tber-
wiegend als nicht notwendig erachtet, da sich daraus kein eigener Rege-
lungsgehalt ergebe, auch wenn der Hinweis auf das bestehende Instrumen-
tarium nachvollziehbar sei. Die Neuregelung trage nicht zu einer Rechtsver-
einfachung bei.
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Stadtebauliche Gebote

Baugebot

Die geplante Anderung des § 176 BauGB zur Méglichkeit einer gemeinsa-
men Anwendung mehrerer Baugebote in Form einer Satzung (Abs. 10) wird
von den Planspielstadten als nachvollziehbar und verstandlich bewertet.
Trotz der eingeschrankten Anwendungspraxis in den Planspielstadten bei
der Auslibung von stadtebaulichen Geboten werden keine Probleme bei der
praktischen Anwendung erwartet.

Die Folgednderung in § 236 BauGB wird ebenfalls als nachvollziehbar, ver-
standlich und praktikabel bewertet.

Angespannte Wohnungsmarkte

Die geplante Anderung des § 201a BauGB zur zeitlichen Befristung sowie zur
Ubertragung der Ermachtigung durch die Léander auf die Kommunen wird
grundsaétzlich als nachvollziehbar und versténdlich bewertet.

Die Planspielstadte Bad Homburg, Hannover und Leipzig halten trotz des da-
mit verbundenen Mehraufwandes eine direkte Ermachtigung der Kommu-
nen fur zielfGhrender.

Die Frist von fiinf Jahren fiir die Uberpriifung des angespannten Wohnungs-
marktes wird von den Planspielstadten als angemessen bewertet.

Spezielle Regelungen zur Steuerung von
erneuerbaren Energien

Hinweis: Die Regelungen wurden aus der BauGB-Novelle ausgekoppelt. Der
Entwurf eines Gesetzes zur Umsetzung der Erneuerbare-Energien-Richtlinie
(EU) 2023/2413 (RED lll) in den Bereichen Windenergie an Land und Solar-
energie sowie flr Energiespeicheranlagen am selben Standort wurde am
24.07.2024 vom Bundeskabinett beschlossen.

Die Anmerkungen der Planspielstéddte Leipzig und Nordhausen beziehen
sich auf den Referentenentwurf zur Umsetzung von RED Il vom 02.04.2024.

Die Anmerkungen der Planspielstadt Hannover beziehen sich auf den ur-
spriinglichen Entwurf des § 249a BauGB (Sonderregelungen fiir Erneuer-
bare-Energien-Gebiete), der in der vom Bundeskabinett beschlossenen Fas-
sung im Wesentlichen durch § 249b BauGB ersetzt wurde.

Die Anmerkungen sind in die Uberlegungen der Bundesregierung zu dem am
24.07.20204 vom Bundeskabinett beschlossenen Entwurf eines Gesetzes
zur Umsetzung der Richtlinie (EU) 2023/2413 im Bereich Windenergie an
Land und Solarenergie eingeflossen.

Beschleunigungsgebiete Wind

Die geplante Neuregelung des § 249a BauGB, wonach in Flachennutzungs-
planen Beschleunigungsgebiete fir Windenergie an Land ausgewiesen wer-
den missen, wird von den Planspielstadten als verstandlich bewertet. Dass
es sich um eine Pflicht zur Darstellung von Beschleunigungsgebieten nach
§ 249a Abs. 1 BauGB im Flachennutzungsplan handelt, erachten die Plan-
spielstadte Leipzig und Nordhausen fir nicht sinnvoll. Auch erschlieft sich
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eine unterschiedliche Handhabung zwischen Beschleunigungsgebieten fir
Windenergie an Land und fir Solarenergie nach § 249c Abs. 1 BauGB den
Planspielstadten Leipzig und Nordhausen nicht.

Es wird angeregt, ein Planzeichen fur Beschleunigungsgebiete in der PlanzV
zu schaffen.

Sonderregelungen fiir Solarenergiegebiete

Die geplante Neuregelung des § 249b BauGB wird von den Planspielstadten
als nachvollziehbar und verstandlich bewertet.

Die in § 249b Abs. 1 BauGB vorgesehene Hochzonung auf die Ebene des
FNP wird von den Planspielstadten Leipzig und Nordhausen im Hinblick auf
das Regelungsziel der Beschleunigung kritisch gesehen. Man erwarte mit der
Verlagerung der rechtlichen Anforderungen von der Genehmigungsebene
auf die Planungsebene insgesamt keine Beschleunigung. Im Planungsraum
mussten eine Vielzahl von Potenzialflachen mit unterschiedlichsten Stand-
ortfaktoren beurteilt werden, was einen deutlichen Mehraufwand erforderlich
mache.

Die Planspielstadt Hannover hingegen sieht einen Beschleunigungseffekt
durch die Hochzonung insbesondere flir Potenzialflachen, die als eher un-
problematisch einzuschatzen sind, und halt die Steuerung von Solarenergie
auf Ebene des FNP fiir sinnvoll.

Fur die Planspielstadt Hannover stellt sich im Vollzug die Frage, wie sich das
Baugenehmigungsverfahren an die Darstellung im FNP anschlief3e, da bei-
spielsweise keine Festsetzungen mehr zum Maf der baulichen Nutzung ge-
troffen werden konnten.

Beschleunigungsgebiete Solar

Die geplante Neuregelung des § 249¢ BauGB wird von den Planspielstadten
als nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Die Ausgestaltung als Ermes-
sensvorschrift wird begriit. Im Ubrigen greife die Argumentation zu § 249a
BauGB.

Sachlicher Teil-FNP

Die geplante Anderung des § 5 Abs. 2b BauGB wird von den Planspielstad-
ten als nachvollziehbar und versténdlich bewertet. Die Moglichkeit der Auf-
stellung von sachlichen Teil-FNP als Ermessensvorschrift wird begrift.

Anderungen in der Baunutzungsverordnung

Streichung der Voraussetzung besonderer stadtebaulicher
Grinde in verschiedenen Vorschriften

Die Streichung der besonderen stadtebaulichen Griinde in §§ 1 Abs. 7 und 9
sowie in §§ 7 Abs. 4 und 12 Abs. 4 S. 1 und 5 S. 1 BauNVO wird begriif3t. Der
Begrindungsaufwand fur die stadtebauliche Feinsteuerung werde dadurch
reduziert.
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Streichung Kleinsiedlungsgebiete (WS) und reine
Wohngebiete (WR)

Die Streichung von Kleinsiedlungsgebieten (WS) und reinen Wohngebieten
(WR) in den §§ 2 und 3 BauNVO wird ebenfalls als nachvollziehbar und ver-
standlich bewertet und von den Planspielstddten begriifit. Es werden keine
grundsétzlichen Anwendungsprobleme erwartet, im Detail jedoch Unklarhei-
ten thematisiert.

Nach Einschatzung einiger Planspielstadte (Hannover, Leipzig, Bad Hom-
burg) konnte der Wegfall der Gebietstypen bei der Anwendung von § 34
Abs. 2 BauGB (faktische Gebiete) zur Ansiedlung von bislang nicht vorgese-
henen gebietsuntypischen Nutzungen fiihren und so neue stadtebauliche
Spannungen in ausschlief3lich durch Wohnen gepréagte Bestandsgebiete tra-
gen. Auch wird eine Verunsicherung erwartet, auf welche Gebietskategorie
dann rechtssicher zuriickgegriffen werden konne.

In Bezug auf bestehende WR stelle sich die Frage nach dem Schutzstatus der
bestehenden Nutzungen und ob eine Anpassung der TA Larm nétig sei. Zu-
dem sei der Umgang mit reinen Wohngebieten bei der Umstellung von alten
B-Planen auf die neue BauNVO unklar und ob eine solche Umstellung im ver-
einfachten Verfahren moglich sei.

Musikclubs

Die geplanten Anderungen in den §§ 4a bis 8 BauNVO zur Schaffung einer
eigenen Nutzungskategorie fir Musikclubs werden von den Planspielstadten
als nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Bei der Anwendung der Vor-
schrift werden keine groBeren Probleme erwartet. Die Einflihrung der eigen-
standigen Nutzungskategorie ,Musikclubs" wird von den Planspielstadten
begrift, sie weisen jedoch darauf hin, dass (auch kiinftig) auf der Ebene der
Vorhabenzulassung Larmkonflikte zu [0sen sein werden.

Wohnen im Kerngebiet

Die geplanten Anderungen des § 7 Abs. 1 BauNVO zur Zweckerweiterung
der Kerngebiete auf Wohnnutzung werden von den Planspielstadten als
nachvollziehbar und versténdlich bewertet. Die Planspielstddte begrifRen,
dass durch die Neuregelung die faktische Realitat in innerstadtischen Kern-
gebieten sowie das planerische Ziel des Wohnens im Zentrum abgebildet
werden. Zudem wird es als richtig bewertet, dass es bei Bedarf moglich
bleibe, Wohnen im Kerngebiet ganz auszuschlieRen, ohne dass dies dem Ge-
bietscharakter widerspricht. Die Planspielstadte begriifen insbesondere,
dass die Erweiterung der Zweckbestimmung des Kerngebietes nur bei einer
expliziten Entscheidung hierzu im Einzelfall erfolgt.

Die Nichtzulassung von Wohnen in faktischen Kerngebieten nach § 34 Abs. 2
BauGB wird als hinnehmbar beurteilt, da die Gemeinde nach wie vor die
Maoglichkeit habe, planerisch tatig zu werden.

Anderungen zugunsten erneuerbarer Energien in BauNVO

Die geplanten Anderungen zugunsten erneuerbarer Energien in §§ 8 und 9
BauNVO werden als nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Es werden
keine Probleme bei der Anwendung erwartet.
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Uberleitungsvorschrift Nebenanlagen (6ffentliche
Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen)

Die geplanten Anderungen des § 245d BauGB zur riickwirkenden Zulassung
von Telekommunikationsinfrastruktur als Nebenanlagen werden von der
Uberwiegenden Zahl der Planspielstadte als nachvollziehbar und verstand-
lich bewertet. Es werden keine Probleme bei der Anwendung erwartet.

Die Planspielstadt Hannover formuliert hingegen deutliche Bedenken und
kann nicht nachvollziehen, weshalb eine erst kirzlich eingefiihrte Regelung
nun ruckwirkend wieder auBer Kraft gesetzt werden soll. Sofern nicht voll-
standig auf die Neuregelung verzichtet werden kdnne, wére es nach Auffas-
sung der Planspielstadt besser, die rlckwirkende Zulassigkeit nur aus-
nahmsweise zu ermoglichen. Der am besten geeignete Standort lief3e sich
dann im Genehmigungsverfahren finden.

MaR der baulichen Nutzung, Versiegelungsfaktor

Die Neueinfihrung eines Versiegelungsfaktors in § 19a BauNVO wird von
den Planspielstadten im Hinblick auf das Regelungsziel als nachvollziehbar
und grundsatzlich positiv bewertet. Es bestehen jedoch Unklarheiten und
Verstéandnisprobleme in Bezug auf die Anwendung der Norm sowie erhebli-
che Zweifel an der Umsetzbarkeit. Die Planspielstadte erachten die Regelung
deshalb als nicht praktikabel und wiirden sie in dieser Form nicht nutzen.

Es werden u. a. Unklarheiten in Bezug auf die Berechnung des Versiege-
lungsfaktors und die einzubeziehenden Bau- und Gebaudeflachen gedullert
sowie hinsichtlich der Auswirkungen auf den Versiegelungsfaktor durch Ver-
anderungen der Ausfiihrungsplanung, die Weiterentwicklung von Baumate-
rialien oder durch die Veranderung der Wasserdurchlassigkeit des Bodens
und der bebauten Flachen. Dariber hinaus stellen sich den Planspielstadten
Fragen hinsichtlich der Vollzugskontrolle und des Umgangs mit genehmi-
gungsfreien Vorhaben sowie des grundsatzlichen Verhéltnisses von Aufwand
und Zielerreichung. Mehrere Planspielstadte dulierten die Auffassung, dass
sich mit anderen Mitteln, wie bspw. der Streichung der Méglichkeit der Uber-
schreitung der GRZ in § 19 Abs. 4 BauNVO (geltende Fassung) oder einer
schlichten Bauberatung, mehr Einflussnahme auf die Versiegelung erreichen
lieRe als mit der Festsetzung eines Versiegelungsfaktors im Bebauungsplan.

Vollgeschosse

Die geplante Neuregelung von § 20 BauNVO zur bundeseinheitlichen Rege-
lung des Vollgeschossbegriffs wird von den Planspielstadten als grundséatz-
lich nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Mit Blick auf die praktische
Anwendung bestehen jedoch Unklarheiten, die sich insbesondere aus dem
Verhaltnis zu den bestehenden landesrechtlichen Regelungen ergeben.

Die Planspielstadt Leipzig erachtet eine Vorgabe, dass eine Festsetzung fiir
den Hohenbezug eines Vollgeschosses erfolgen muss, fir nicht notwendig,
da rechtlich gesehen eine Festsetzung zu Vollgeschossen vollziehbar sein
muss. Insofern muss eine Vollgeschoss-Festsetzung bei abschiissigem Ge-
lande stets mit einem Hohenbezug versehen werden, um vollziehbar zu sein,
jedoch nicht grundsatzlich in allen Fallen, wie es der Regelungsvorschlag
festlegt.
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Zulassige Verkaufsflache, Grol3flachige Handelsbetriebe

Die geplanten Neuregelungen der §§ 16 Abs. 2 Nr. 6 sowie 20a BauNVO zur
Festsetzung einer zuléssigen Verkaufsflache fur grof3flachige Einzelhandels-
betriebe als Mal? der baulichen Nutzung werden von den Planspielstadten
zwar als grundsatzlich nachvollziehbar bewertet. Die Planspielstadte Hanno-
ver, Hoxter, Leipzig und Nordhausen regen aber dringend an, die bereits ein-
gefihrten Begriffe zu verwenden, die durch Gerichtsentscheidungen oder
Kommentare eindeutig bestimmt sind, um die Verstandlichkeit und Praktika-
bilitat der Regelung zu verbessern. Insbesondere solle der Begriff der ,Ge-
schéftsflache" durch den Begriff der ,Geschossflache" ersetzt werden.

Des Weiteren sprechen sich Hannover, Leipzig und Nordhausen dafir aus,
die Festsetzung der zulassigen Verkaufsflachen grundstiicksbezogen und
nicht gebietsbezogen zu normieren.

Die geplante Anderung des § 11 Abs. 3 BauNVO zur Erhdhung der Regelver-
mutung einer stadtebaulichen Atypik von 1200 m? auf 1500 m? fir groRfla-
chige Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe wird als verstéandlich bewertet. Im
Hinblick auf die Auswirkungen gibt es unterschiedliche Reaktionen. Die Plan-
spielstadte Leipzig und Nordhausen sehen in der Erhhung der Regelvermu-
tung ein grol3es Problem. Sie erwarten durch die Neuregelung nachteilige
stadtebauliche Auswirkungen und einen erheblichen Verlust stadtebaulicher
Steuerungsmaglichkeiten von groRen Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieben.
Die Planspielstadte Hannover und Hoxter hingegen begriifRen die Erhdhung
und bewerten sie als unschéadlich, da dort keine erheblichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche erwartet wiirden.

Uberleitungsvorschrift

Die geplante Uberleitungsvorschrift in § 25h BauNVO aus Anlass des Geset-
zes zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung wird von den Planspiel-
stddten als nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Es werden keine
Probleme bei der Anwendung erwartet.
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4. EinfUhrung

4.1 Hintergrund und Ziele des Planspiels

Anlass fur das Planspiel ist die wissenschaftliche Begleitung eines Gesetz-
entwurfs zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung, welcher durch das
Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauen (BMWSB) er-
arbeitet wurde. Der Gesetzentwurf greift diverse Vereinbarungen des Koaliti-
onsvertrages der Bundesregierung zur Novellierung des Bauplanungsrechts
auf und setzt diese um. Dazu wurden bereits im ersten Halbjahr 2023 ,Fach-
expert*innen-Gesprache zur Novellierung des Bauplanungsrechts” durch
das BMWSB durchgefihrt (Bunzel & Krusenotto, 2023). Diese dienten als
fachliche Grundlage flr die Erarbeitung des Gesetzentwurfs. Das durchge-
fihrte Planspiel ist nunmehr der abschlieBende Teil dieser bewahrten Praxis
einer sorgfaltigen Gesetzesvorbereitung im Stadtebaurecht.

Gegenstand der Novellierung sind im Allgemeinen Stadtebaurecht unter an-
derem die Themen Neustrukturierung der §§ 1 ff. BauGB, Klimaschutz und -
anpassung, Starkung der Gemeinwohlorientierung und der Innenentwick-
lung sowie die Mobilisierung von zusatzlichen Bauflachen. Ferner greift der
Entwurf in eingeschranktem Umfang auch Anderungsbedarfe im Besonde-
ren Stadtebaurecht auf. Die Novellierung betrifft insbesondere das Bauge-
setzbuch (BauGB) sowie Teilbereiche der Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

Das Deutsche Institut fir Urbanistik (Difu) fihrte gemeinsam mit dem vhw
Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung (vhw) im Auftrag des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt
fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) das Planspiel als Verwaltungsplan-
spiel durch.

Ziel des Forschungsprojekts war die Uberpriifung, ob die vorgesehenen Neu-
regelungen angemessen, praktikabel und wirksam sind, um Hinweise auf
Moglichkeiten und Notwendigkeiten zu deren Verbesserung zu generieren.
Dabei wurde auf die im Bereich des Stadtebaurechts bewédhrte Methode
»Planspiel" bzw. ,Praxistest" zurlickgegriffen. In der Gesetzesfolgenabschat-
zung wird die Planspielmethode als ein Verfahren bezeichnet, mit dem der
Entwurf einer Rechtsvorschrift insgesamt oder ausgewahlte Teile davon im
Hinblick auf bestimmte Prifkriterien in einem wirklichkeitsnahen Testfeld so
zur Anwendung gebracht werden, als ob die geplanten Normen schon in
Kraft waren. Der vorliegende Arbeitsentwurf zum Gesetz wurde dabei auf
konkrete Falle durch Verwaltungseinheiten von sechs Kommunen planspiel-
haft angewendet.

4.2 Auswahl geeigneter Kommunen

Der Auftragnehmer hat zunachst tiber die kommunalen Spitzenverbande des
Deutschen Stadtetages (DST) und des Deutschen Stadte- und Gemeinde-
bundes (DStGB) ein Interessenbekundungsverfahren durchgefihrt. Darauf-
hin haben sich insgesamt 28 Stadte und Gemeinden zurlickgemeldet. Ge-
mal3 den Vorgaben des Auftraggebers sollte hieraus eine Auswahl von sechs
bis acht Kommunen mit einer Aufteilung nach Klein-, Mittel- und Grol3stad-
ten erfolgen. Mit Blick auf die regionale Verteilung sollten mindestens zwei
Kommunen in den neuen Bundeslandern liegen. In den Klein- und Mittel-
stadten wurde daraufhin ein Katalog an Regelungsbereichen im BauGB bzw.
in der BauNVO abgefragt und tberprift, ob diese in der jeweiligen kommu-
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nalen Planungspraxis relevant sind. Dies umfasste insbesondere die The-
menbereiche Klimaschutz und Klimaanpassung, Instrumente der Innenent-
wicklung, Vorkaufsrechte, Umlegung, Ausbau von erneuerbaren Energien
sowie die Anwendung von stadtebaulichen Geboten. Weitere Kriterien bei
der Auswahl der Kommunen bildeten daneben die Einbindung der Bauauf-
sicht sowie die Erfahrung aus vorherigen Planspielen.

Dieser Ansatz flhrte zu folgender Auswahl:

Grol3stadte

e Hannover (NI, ca. 548.000 EW)
e Leipzig (SN, ca. 629.000 EW)

Mittelstadte

e Nordhausen (TH, ca. 41.000 EW)
e Bad Homburg (HE, ca. 56.000 EW)

Kleinstadte

e Hoxter (NRW, 29.000 EW)
e Hemsbach (BW, ca. 12.000 EW)

In den Kommunen wurden Verwaltungsmitarbeiterinnen und -mitarbeiter
aus allen Verwaltungsbereichen einbezogen, die von dem Gesetzentwurf in
ihren Aufgabenbereichen tangiert sind.

4.3 Ablauf des Planspiels

Erstellung des Priifprogramms

Auf Grundlage des Arbeitsentwurfes fir die geplanten Neuregelungen im
BauGB und der BauNVO erstellte der Auftragnehmer ein Prifprogramm. Bei
den in diesem Prifprogramm aufgefiihrten Regelungsvorschlagen handelt
es sich — anders als bei friheren Planspielen zum BauGB - noch nicht um
einen weitgehend ressortabgestimmten Gesetzentwurf, sondern um Arbeits-
Uberlegungen des zustdndigen BMWSB. Die Planspielkommunen wurden
daher auch darauf verpflichtet, die Inhalte des Arbeitsentwurfs vertraulich zu
behandeln und den Entwurf nur fiir die Zwecke des Planspiels zu verwenden.

Das Prifprogramm war wahrend der Laufzeit des Planspiels das zentrale Ar-
beitsdokument fir die Kommunen. Anhand von konkreten Planen und Ent-
wirfen wurden die Neuregelungen auf ihre Nachvollziehbarkeit und Prakti-
kabilitat hin Gberprift.

Die Prufung der jeweiligen Neuregelung hat grundsatzlich folgenden Aufbau.
Zunachst wird hinsichtlich der Neuregelungen bzw. Anderungen auf eine bei-
gefligte Synopse verwiesen, aus der sich die Anderungen im Vergleich zur
aktuellen Fassung von BauGB und BauNVO ergeben. Zur Erlduterung der
Neuregelung ist ein Auszug aus der Begriindung des Gesetzentwurfes ein-
gefigt. Im Anschluss folgt eine Aufgabenstellung, welche mit einem Fragen-
katalog verbunden ist. Neben allgemeinen Fragen zu Vor- und Nachteilen
bzw. Problemen der Anwendung gibt es spezielle Fragen zur Rechtswirksam-
keit und Folgeabschatzung einzelner Regelungsbestandteile. Ziel ist es,
moglichst umfassende Hinweise Uber deren Auswirkungen auf die kommu-
nale Praxis zu bekommen.
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Grundsatzlich ist der gesamte Gesetzentwurf Bestandteil des Prifpro-
gramms. Einzelne Folgednderungen, z. B. aufgrund der Neusortierung des
Belangekatalogs in den §§ 1 ff. BauGB, bleiben dagegen weitestgehend un-
bertcksichtigt.

Das Prifprogramm wurde fortlaufend mit den zustdndigen Referaten im
BMWSB abgestimmt.

Aufgrund der noch nicht abgeschlossen Ressortabstimmung gab es zwi-
schenzeitlich zu bestimmten Regelungsvorschlagen noch Anderungen im
Prifprogramm. Dies betraf unter anderem Vorschriften zum Ausbau der er-
neuerbaren Energien und zum Repowering. Hintergrund der Anderungen
war die Umsetzung der Richtlinie (EU) 2023/2413 (,Erneuerbare-Energien-
Richtlinie/RED III"). Einzelne Regelungen wurden dabei aus dem urspringli-
chen Gesetzentwurf herausgenommen und in einem gesonderten Artikelge-
setz behandelt. Die grundsatzliche Aufgabe der Planspielteilnehmer und die
Ziele des Planspiels anderten sich dadurch nicht.

Auftakt-Workshop

Der Auftakt-Workshop fand am 12.12.2023 in den Raumlichkeiten des
BMWSB statt. Dort wurden die Vertreter*innen der in das Planspiel einbezo-
genen Kommunen (, Testpersonen") auf der Grundlage des Priifprogramms
in die Methode, die Zielsetzung, den Ablauf und den Gegenstand des Plan-
spiels eingeflihrt. Die als eintagige Veranstaltung abgehaltene Grundeinwei-
sung diente auch dazu, die Bedeutung des Planspiels flir das Gesetzge-
bungsverfahren zu verdeutlichen. Der Inhalt und Zweck der geplanten Rege-
lungen wurden erlautert; die Testpersonen hatten die Mdglichkeit, Riickfra-
gen zu stellen und Unklarheiten anzusprechen. Die Durchflihrung im Rahmen
eines Workshops stellte zudem sicher, dass allen Testpersonen das Prifpro-
gramm und der Gegenstand des Gesetzentwurfs in identischer Weise ver-
mittelt werden konnten. Dies wiederum ist wichtig, um die Vergleichbarkeit
der Ergebnisse des Planspiels zu erhdhen. Die mitwirkenden Testpersonen
aus unterschiedlichen Stadten und Gemeinden hatten dabei auch Gelegen-
heit zum Erfahrungsaustausch.

Digitale Planspielbetreuung

Im Zeitraum Ende Januar/Anfang Februar 2024 fanden erste digitale Betreu-
ungstermine mit den Planspielkommunen statt. Dabei wurden in halbtégigen
Video-Konferenzen mit der jeweiligen Planspielkommune offene Fragen zum
Verfahren und Priifprogramm sowie zu moglichen Fallbeispielen bespro-
chen. Ziel der Veranstaltungen war auch, das Vorgehen bei der Beantwor-
tung der Fragen aus dem Prifprogramm in den Planspielkommunen zu
strukturieren. Daflr teilte sich das Projektteam jeweils in zwei ,Betreu-
ungsteams" ein, bestehend jeweils aus Jurist*innen und Stadtplaner*innen.
Das BMWSB war bei mehreren digitalen Terminen ebenfalls vertreten. Dar-
Uber hinaus gab es auch einen separaten Austausch zwischen einer Plan-
spielstadt, dem BMWSB sowie dem Projektteam zum Thema sozialer Fla-
chenbeitrag bei der Umlegung.

Die Voraussetzungen zur Bearbeitung des umfassenden Prifprogramms
stellten sich in den Planspielkommunen sehr unterschiedlich dar. Gerade die
kleineren Kommunen konnten flr die Bearbeitung nicht auf groRere perso-
nelle Ressourcen zuriickgreifen. Die Grol3stadte hingegen haben fir die Be-
arbeitung des Prifprogramms Unterteams gebildet und auch andere
Fachamter beteiligt, sofern diese inhaltlich von einer Neuregelung berihrt
waren. Dieser Umstand wurde vom Projektteam berticksichtigt.
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Ubers. 1:
Ablauf des Planspiels

Der Zeitraum zwischen dem digitalen Termin und der Bereisung der Plan-
spielkommunen wurde genutzt, um sich vertieft mit den Neuregelungen zu
befassen und diese mit passenden Fallbeispielen zu unterlegen.

Bereisung Planspielkommunen

Im Februar/Marz 2024 fand die Bereisung der Planspielkommunen statt. Die
Planspielkommunen présentierten den Projektteams ihren Zwischenstand
bei der Bearbeitung des Priifprogramms und bei der Diskussion von passen-
den Fallbeispielen. In den Terminen wurden thematische Schwerpunkte fir
die Bereiche des BauGB und der BauNVO gebildet, um den Stoff der zu be-
arbeitenden Themen einzugrenzen. In den gréf3eren und mittleren Stadten
waren neben den fiir das Planspiel verantwortlichen Personen auch die ent-
sprechenden inhaltlich eingebundenen Fachamter vertreten.

Die Erkenntnisse aus den Vor-Ort-Terminen dienten der Vorbereitung und
Strukturierung des 2. Workshops, bei dem die Zwischenergebnisse vorge-
stellt und diskutiert wurden.

Zweiter Workshop

Der zweite Workshop am 16.04.2024 diente der gemeinsamen Diskussion
der vorlaufigen Ergebnisse und offenen Fragen mit dem Ziel, ein weitgehend
einheitliches Meinungsbild der Planspielkommunen zu den geplanten Neu-
regelungen zu entwickeln.

Dritter Workshop

Im dritten und abschlieBenden Workshop mit den Planspielkommunen am
22.05.2024 erfolgte die abschliellende Beratung und Abstimmung der Voten
zu den einzelnen Regelungen des Arbeitsentwurfs.

Zeitraum

Meilenstein

12.12.2023

Auftakt-Workshop mit den beteiligten Gemeinden zur Einfihrung in die Aufgabenstellung auf
Grundlage des zuvor erstellten Priifprogramms in Berlin

Januar-Marz 2024

Planspiel anhand des Prifprogramms (digitale sowie Vor-Ort-Gesprache) und Abfassen von
Stellungnahmen zur Vorbereitung des zweiten Workshops

16.04.2024 Zweiter Workshop zur Diskussion vorlaufiger Ergebnisse und offener Fragen
30.04.2024 Erstellung eines Zwischenberichts liber die Ergebnisse des Planspiels
22.05.2024 Abschlielender Workshop mit den beteiligten Kommunen in Berlin zur abschlieBenden Votie-

rung

Mai/Juni 2024

Erstellen des Entwurfs des Endberichts mit den vorlaufigen Ergebnissen des Planspiels

Juli/August 2024

Abstimmung mit dem BMWSB und Fertigstellung des Endberichtes

30.09.2024

Abgabe Endbericht/Abschluss des Projektes

25



4.4 Moglichkeiten und Grenzen des Planspiels

Ein Verwaltungsplanspiel bietet als Praxistest die Moglichkeit, Gber die theo-
retische Plausibilitat und Folgerichtigkeit der erstrebten gesetzlichen Ande-
rungen hinaus auch deren praktische Relevanz und Handhabbarkeit zu er-
proben. Dabei dirfen aber die Grenzen eines Planspiels nicht aus dem Blick-
feld geraten.

Authentizitat, nicht Reprasentativitat

Das Planspiel kann keinen Anspruch auf Représentativitat seiner Ergebnisse
erheben. Dazu ist die Anzahl der Kommunen, die in ein Planspiel einbezogen
werden konnen, zu gering. Allerdings sind die beteiligten Kommunen in der
Regel so ausgewahlt, dass ihre Verwaltungskraft und ihre Problemlagen ty-
pisch fur die deutschen Kommunen sind. Wenn also auch keine Reprasenta-
tivitat gegeben ist, so haben die Ergebnisse als Aussagen typischer Norman-
wender doch ihr eigenes Gewicht. Hinzu kommt, dass das Planspiel den Ge-
setzgeber unmittelbar mit dem Normanwender konfrontiert. Die Aussagen
des Planspiels sind daher in hohem Male authentisch. Hier kommt die
Stimme der direkten Normanwender unmittelbar zur Geltung. Die Abgeord-
neten kdnnen sich so einen eigenstandigen und unmittelbaren Eindruck von
der Reaktion der Verwaltungspraxis auf das beabsichtigte Gesetzgebungs-
vorhaben verschaffen.

Verwaltungspraxis, nicht Politik

Das Planspiel verfolgt keine politischen Absichten. Eine politische Wertung
des Gesetzgebungsvorhabens im Sinne der Frage, ob die angestrebten Ziele
politisch als sinnvoll erachtet werden, ist nicht Aufgabe des Planspiels. Das
Planspiel ermdglicht aber eine Beurteilung der praktischen Handhabbarkeit
der Novellierung, ihrer voraussichtlichen Folgen fir die Verwaltungspraxis
und der vermutlichen Eignung zur Zielerreichung. Aus diesem Grund kann es
auch nicht Aufgabe des Planspiels sein, eigene Gesetzgebungsalternativen
mit neuen politischen Zielen zu erstellen.

Kommunalverwaltung, nicht Kommunalpolitik

Normadressaten der im Planspiel gepriften Regelungen sind primér die
Kommunalverwaltungen, aber auch die politischen Organe der Kommunen
sowie die Biirgerinnen und Biirger einschliefilich verschiedener sie vertreten-
der Berufsgruppen. Das Planspiel ist jedoch als Verwaltungsplanspiel ange-
legt und bezieht daher ausschlieBlich die Akteure in den Kommunalverwal-
tungen ein. Erfasst werden kénnen deshalb priméar nur deren Sichtweise und
spezifische Interessenlage. Auswirkungen auf den Aufgaben- und Lebensbe-
reich anderer Normadressaten kdnnen nur vermittelt iber die Einschatzun-
gen der beteiligten Personen aus den Kommunalverwaltungen beschrieben
werden.

26



5.

Gegenstand des Planspiels

Hinweis:

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zum Gesetzentwurf beziehen sich im We-
sentlichen auf einen Stand vor der eingeleiteten Ressortabstimmung inner-
halb der Bundesregierung. Bei einzelnen Vorschriften kann es daher zu in-
haltlichen Abweichungen zum Referentenentwurf kommen.

5.1 Bauleitplanung

5.1.1 Neuordnung der Regelungen zu den Aufgaben,

Zielen und Leitlinien der Bauleitplanung

Geplante Neuregelung

Die inden §§ 1, 1a und 2 BauGB zu findenden Regelungen zu den Aufgaben,
Zielen und Leitlinien der Bauleitplanung sowie zum Abwégungsgebot und zur
Begriindung sollen nach den bislang vorliegenden Uberlegungen neu geord-
net und an einigen Stellen erganzt und prazisiert werden. Nach dem vorge-
legten Gesetzentwurf sollen die Regelungen wie folgt gefasst werden:

§ 1 - Aufgabe der Bauleitplanung

1)

()

(3)

(4)

()

(6)

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstticke in der Gemeinde nach Maligabe dieses Gesetzbuchs
vorzubereiten und zu leiten.

Die Gemeinden haben die Bauleitpldne in eigener Verantwortung aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei der Aus-
weisung von Flachen fiir den Wohnungsbau in Betracht kommen. Auf die
Aufstellung von Bauleitpléanen und stédtebaulichen Satzungen besteht
kein Anspruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet
werden. Der Beschluss, einen Bauleitplan aufzustellen, ist ortsiiblich be-
kannt zu machen.

Die Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Bauleit-
pléne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen; dabei
kénnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch Ziele der Raumord-
nung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentra-
len Versorgungsbereiche berufen.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die 6ffentlichen und privaten
Belange, die fir die Abwéagung von Bedeutung sind (Abwédgungsmate-
rial, § 1c), zu ermitteln und zu bewerten.

Die Belange nach Absatz 4 sind unter Berticksichtigung der Grundsétze
des § 1b gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Die Vorschriften dieses Gesetzbuchs lber die Aufstellung von Bauleit-
plénen gelten auch fiir ihre Anderung, Ergénzung und Aufhebung.
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§ 1la - Instrumente der stadtebaulichen Planung

(1)

(@)

(3)

Bauleitpléne sind

1. der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan, §§ 5 bis 7)
und

2. der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan, §§ 8 bis 10a).

Bebauungspléne kénnen bei Vorliegen der Voraussetzungen im verein-
fachten Verfahren (§ 13) oder als Bebauungsplédne der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren (§ 13a) aufgestellt werden.

Die Gemeinden kénnen daneben unter den dort geregelten Vorausset-
zungen sonstige stadtebauliche Satzungen nach § 34 Absatz 4 bis 6 (In-
nenbereichssatzung) und § 35 Absatz 6 (Aul3enbereichssatzung) aufstel-
len. Die Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion nach
§ 22 kann in einem Bebauungsplan oder durch sonstige Satzung (Frem-
denverkehrssatzung) erfolgen. Bei der Aufstellung sonstiger Satzungen
sind die fir Bauleitpléne geltenden Vorschriften dieses Gesetzes nicht
anzuwenden, es sei denn, dies wird ausdriicklich angeordnet.

Bei der Erstellung von Planunterlagen fir Bauleitpléne und sonstige
stadtebauliche Satzungen sollen die Gemeinden die geméal3 § 1 Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 und § 2 des IT-Staatsvertrages beschlossenen fach-
unabhéngigen und fachiibergreifenden IT-Interoperabilitdts- oder IT-Si-
cherheitsstandards nutzen, insbesondere den Standard XPlanung ge-
méls dem Beschluss 2017/37 des IT-Planungsrats vom 5. Oktober 2017
(BAnz AT 08.02.2018 B5).

§ 1b Grundsétze der Abwagung

1)

()

Die Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
an gerechte, griine und produktive Stadte und Gemeinden auch in Ver-
antwortung gegentber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbed(irfnisse der Bevél-
kerung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwdirdige
Umuwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern und zur Erfillung der
Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes die Wérme- und
Energieversorgung von Geb&uden treibhausgasneutral zu gestalten so-
wie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild bau-
kulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die staddtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfol-
gen; diese MalSnahmen umfassen neben der baulichen Innenentwick-
lung auch die Entwicklung von Griin- und Freiflichen sowie der nachhal-
tigen Mobilitét (dreifache Innenentwicklung).

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fiir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fléachen,
Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sol-
len nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit

28



(3)

(4)

(®)

der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll
begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baullicken und andere Nachverdich-
tungsmoglichkeiten zéhlen kénnen.

Voraussichtlich erhebliche Beeintrdachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts in sei-
nenin § 1c Absatz 3 Nummer 1 bezeichneten Bestandteilen sollen ver-
mieden oder ausgeglichen werden (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz). Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstel-
lungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als Fldchen oder Mal3-
nahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kénnen die Darstel-
lungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Ein-
griffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen
auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete
MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Fl&-
chen getroffen werden. § 15 Absatz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes
giltentsprechend. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulédssig wa-
ren.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll durch MalSnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen werden.

Den Erfordernissen der Klimaanpassung soll Rechnung getragen wer-
den; dabei sind vorhandene Klimaanpassungskonzepte, Starkregenkar-
ten und Hitzebelastungskarten zu beriicksichtigen. Insbesondere soll
durch ausreichend versickerungsfahige Flache, Verdunstungsmaéglich-
keiten und einen geringen Oberflachenabfluss die Anndherung an einen
naturnahen Wasserhaushalt erreicht werden (wassersensible Stadtent-
wicklung).

§ 1c Abwagungsmaterial

1)

(@)

Fir die Abwégung des Bauleitplans kbnnen insbesondere die in den Ab-
sétzen 2 bis 5 aufgefiihrten sozialen, umweltbezogenen und wirtschaftli-
chen Belange sowie die sonstigen 6ffentlichen Belange von Bedeutung
sein, einschliel3lich ihrer Wechselwirkungen unter- und zueinander so-
wie der Auswirkungen aufeinander.

Als Belange vornehmlich der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (soziale Be-
lange) sind insbesondere zu berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

2. die Wohnbedtirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Fa-
milien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevolkerung sowie die Bevdlkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bedlirfnisse der Bevélkerung, insbeson-
dere die Bedlrfnisse der Familien, der jungen und alten Menschen
und der Menschen mit Behinderung, unterschiedliche Auswirkun-
gen auf Frauen und Ménner sowie die Belange des Bildungswesens
und von Sport, Freizeit und Erholung,
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6.

die Belange der Mobilitat der Bevilkerung einschlielSlich des nicht
motorisierten Verkehrs,

die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Waren und
Dienstleistungen,

die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen.

(3) Als Belange vornehmlich des Umweltschutzes, einschlielSlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (umweltbezogene Belange), sind
insbesondere zu beriicksichtigen:

1.

10.

11.

12.

die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt,

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sach-
glter,

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Um-
weltschutzes nach den Nummern 1 bis 4,

die Verbesserung der Widerstandsfahigkeit zu entwickelnder und
vorhandener Ortsteile insbesondere gegen die Auswirkungen des
Klimawandels,

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang
mit Abfallen und Abwéssern,

die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere auch im Zusam-
menhang mit der Warmeversorgung von Gebéauden, sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie,

die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Pl&-
nen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutz-
rechts, sowie die Darstellungen in Warmepldnen und die Entschei-
dungen Uber die Ausweisung als Gebiet zum Neu- oder Ausbau von
Wérmenetzen oder als Wasserstoffnetzausbaugebiet geméls § 26
des Wéarmeplanungsgesetzes vom ... [einsetzen: Datum und Fund-
stelle des Gesetzes fiir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung
der Wérmenetze, BT-Drs. 20/8654)],

die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitédt in Gebieten, in denen
die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Eu-
ropaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht (ber-
schritten werden,

unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes, die Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulédssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Kata-
strophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Nummern 1 bis
5

die Belange einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung.
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(4) Als Belange vornehmlich der Wirtschaft (wirtschaftliche Belange) sind
insbesondere zu beriicksichtigen:

1.

2.

die Belange der klein- und mittelstdndischen Struktur,
die Belange der Land- und Forstwirtschaft,

die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
plétzen,

die Belange des Post- und Telekommunikationswesens, insbeson-
dere des Mobilfunkausbaus,

die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser,
einschlieSlich der Versorgungssicherheit,

die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

die Belange des Personen- und Gliterverkehrs, einschlie3lich des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs.

(5) Als sonstige 6ffentliche Belange sind insbesondere zu berticksichtigen:

(6)

1.

die Anforderungen des kostensparenden, insbesondere des seriel-
len und modularen Bauens,

die multifunktionale Nutzung von Fléchen,

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche,

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StralSen und Platze von ge-
schichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen
Anschlussnutzung von Militérliegenschaften,

die Belange des Klsten- oder Hochwasserschutzes und der Hoch-
wasservorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung
von Hochwasserschéden,

die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen
Rechts festgestellten Erfordernisse flir Gottesdienst und Seelsorge,

die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Un-
terbringung,

die Belange der Elektromobilitat, insbesondere des Ausbaus der La-
deinfrastruktur.

Ebenso sind die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen Planung, insbesondere eines stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes, eines integrierten Freiraumentwicklungs-
konzeptes oder eines nachhaltigen Mobilitdtskonzeptes, in der Abwé-
gung zu berticksichtigen. Sie kénnen auch Teil der Begriindung des Be-
bauungsplans nach § 2 Absatz 1 Satz 2 werden.
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Votum

Die Neuordnung der Aufgaben, Ziele und Leitlinien der Bauleitplanung in
88 1 bis 1c BauGB wird insgesamt als nachvollziehbar und verstandlich be-
wertet. Es werden keine Probleme bei der praktischen Anwendung erwartet.

Aus einigen Planspielkommunen gab es kleinere inhaltliche bzw. redaktio-
nelle Anregungen zur besseren Versténdlichkeit einzelner Formulierungen.

Begriindung

Die Planspielstadte bewerten die Neustrukturierung der Regelungen zu den
Aufgaben, Zielen und Leitlinien insgesamt positiv. Die Regelungen seien
dadurch deutlich Ubersichtlicher und strukturierter, was insbesondere die
Einarbeitung in die Materie erleichtere. Aber auch gelbte Praktiker*innen
konnten nach einer anfanglichen Umstellung nach Einschatzung der Plan-
spielstadte gut mit der Neustrukturierung arbeiten. Im Wesentlichen handele
es sich um eine redaktionelle bzw. systematische Umstellung, die keine An-
derungen bei der Abwagung von Bauleitplanen mit sich bringe. Die Unter-
gliederung in Grundséatze der Abwagung nach § 1b BauGB sowie des Abwa-
gungsmaterials nach § 1¢ BauGB helfe bei der Abarbeitung des Abwéagungs-
prozesses.

Die Planspielstadte Hannover und Leipzig merken neben dem Vorteil der
Ubersichtlichkeit und klaren Struktur aber auch eine Ausdehnung des ,Be-
lange-Katalogs" an. Bestimmte neueingefiihrte Belange (z. B. ,insbesondere
des seriellen und modularen [Bauens]“, ,insbesondere des Ausbaus der La-
deinfrastruktur") seien in der Regel schon von bestehenden Belangen um-
fasst. Auch konne die Befassung u. a. mit neueingefiihrten Themenblocken
wie beispielsweise die ,Verbesserung der Widerstandsfahigkeit zu entwi-
ckelnder und vorhandener Ortsteile ..." die Zusammenstellung der Abwa-
gungsunterlagen aufwandiger machen und insgesamt einen Mehraufwand
bei der Begriindung von Bauleitplanen bedeuten.

Einige Planspielstidte geben zu einzelnen Anderungen der §§ 1 bis 1c sowie
§ 2 BauGB folgende Hinweise:

Leipzig:

e Zu§laAbs.1 Satz 2 BauGB: § 13 erlaube derzeit auch Anderungen des
FNP im vereinfachten Verfahren. Aus § 1a Abs. 1 Satz 2 (wie auch den
Ausfihrungen in der Begriindung zum Gesetzentwurf) konne jedoch ge-
schlussfolgert werden, dass das vereinfachte und das beschleunigte Ver-
fahren ausschlieBllich den Bebauungsplan betreffen und daher das ver-
einfachte Verfahren fiir Anderungen des FNP nicht (mehr) zur Verfliigung
stiinde. Das stlinde im Widerspruch zur heutigen Situation. Die Ergéan-
zung eines neuen Satz 2 ware ggf. die Losung: ,Flachennutzungspléne
konnen bei Vorliegen der Voraussetzungen im vereinfachten Verfahren
(§ 13) aufgestellt werden." Der bisher vorgeschlagene Satz 2 wiirde dann
Satz 3.

e Zu §la Abs. 2 BauGB: Mit Blick auf eine Ubersichtliche Darstellung der
stadtebaulichen Instrumente (Uberschrift des § 1a BauGB), regt die Plan-
spielstadt Leipzig an, auch andere Satzungen (Verdnderungssperre, Vor-
kaufsrechtssatzung, Erhaltungssatzungen, Sanierungssatzung etc.) auf-
zuzahlen.

32



Zu § 1a Abs. 3BauGB: Der Inhalt des Absatzes stelle eine Doppelregelung
u. a. mit dem IT-Staatsvertrag dar. Dieser enthalte bereits die anzuwen-
dende Regelung. Der Paragraph werde daher — vor dem Hintergrund des
Ziels der Novellierung, auch mehr Klarheit, eine Vereinfachung und Straf-
fung zu erreichen - fir nicht erforderlich erachtet.

Zu §1b Abs. 1, Satz 2 BauGB: Eine Teilung in mehrere Satze oder eine
Umstellung auf eine Aufzéhlung erscheine sinnvoll. Im Ubrigen sei zu
empfehlen, den Satz zu Uberprifen, da dieser wohl durch den neuerlich
erganzten Teil grammatikalisch nicht mehr konsistent sei.

Zu §1b Abs.5, Satz 1, 2. Halbsatz: Neben den benannten Unterlagen
sind, wie in der Begriindung der Regelung selbst ausgeflihrt ist, auch an-
dere in diese Richtung zielende Dokumente denkbar. Um diese ebenfalls
problemlos zugrunde legen zu kénnen und um die Unabgeschlossenheit
der Aufzahlung zu verdeutlichen, regt die Planspielstadt Leipzig an, wie
an vergleichbaren Stellen im Gesetzestext, ein ,insbesondere” (oder we-
gen des Anfangs des nachfolgenden Satzes mit ,Insbesondere"” ein ge-
eignetes Synonym) nach dem Wort ,sind" zu erganzen.

Nordhausen:

Zu § 1a BauGB: In der Uberschrift von § 1a sollte erganzt werden: ,For-
melle" Instrumente der stadtebaulichen Planung, da es auch ,informelle*
Instrumente der stadtebaulichen Planung gebe.

Zu § 1a BauGB Abs. 2 Satz 3 BauGB: Es wird vorgeschlagen, Satz 3 wie
folgt zu erganzen: ,Bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung sonstiger
Satzungen sind die fir Bauleitplane geltenden Vorschriften dieses Geset-
zes nicht anzuwenden, es sei denn, dies wird ausdricklich angeordnet.”

Zu § 1b Abs. 1 Satz 1 und 3. Halbsatz BauGB: Die Worte ,in eigener Ver-
antwortung” und der 3. Halbsatz sollten gestrichen werden. Beides sei
unnotig und blahe den Gesetzestext nur auf.

Zu § 1b Abs. 5 BauGB: In Satz 1 sollte auf den Begriff ,vorhandene" ver-
zichtet werden, um die Notwendigkeit der Erarbeitung von Klimaanpas-
sungskonzepten zu unterstreichen.

Zu § 1c Abs. 6 BauGB: Das Unterordnen ,insbesondere eines stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes" unter die ,sonstige stadtebauliche Pla-
nung“ (i.d.R. teilrdumlich) kdnne als eine Abwertung des ISEK/SEK (i.d.R.
gesamtstadtisch) interpretiert werden. Die Formulierung in §1 Abs. 6
Nr. 11 sei hier eindeutiger gewesen.

Hannover:

Zu §1c Abs. 3 Nr. 6 BauGB: ,(...) wird neu der Belang der Verbesserung
der Widerstandsfahigkeit, also Resilienz (...)". Hier sei nicht vollstandig
nachvollziehbar, was konkret in der Begriindung dargelegt werden solle
bzw. wie und in welchem Umfang dieser Belang gefasst und beschrieben
werden soll. Man verstehe hierunter in erster Linie die verbesserte Versor-
gung von Quartieren mit z. B. Versickerungs- und Verdunstungsflachen
und/oder verschatteten Bereichen. Eine Erlauterung in der Begriindung
zum Gesetzentwurf ware flr diesen Belang hilfreich.
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5.1.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 3 BauGB wie folgt gefasst wer-
den:

§ 3 Beteiligung der Offentlichkeit

(1) Die Offentlichkeit ist moglichst frithzeitig-is
Zweecke-derPlanung; in geeigneter Form an der Erarbe/tung der allge—
meinen Ziele und Zwecke der Planung zu beteiligen und Uber sich we-
sentlich unterscheidende Losungen, die fur die Neugestaltung oder Ent-
wicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen
Au3W|rku ngen der Planung @mzu informieren; #
-dabei ist ihr Ge-
/egenhe/t zur AuBerung und Erorterung d/eser Informationen zu geben
(friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung). Auch Kinder und Jugendliche
sind Teil der Offentlichkeit im Sinne des Satzes 1. \eaderUnterrichiung
une-Eréeterung \Von der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung kann ab-
gesehen werden, wenn

1. ein Bebauungsplan aufgestellt oder aufgehoben wird und sich dies
auf das Plangebiet und die Nachbargebiete nicht oder nur unwe-
sentlich auswirkt oder

die Beteiligung bereits zuvor auf

friihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung schlief3t S|ch das Verfahren nach Absatz 2 auch an, wenn gie-E:6e
terung sie zu einer Anderung der Planung fiihrt.

(2) [...] Der Inhalt der Bekanntmachung ist zusatzlich in das Internet einzu-
stellen; die nach Satz 1 zu verdffentlichenden Unterlagen und der Inhalt
der Bekanntmachung sind Uber ein zentrales Internetportal des-ardes
zugénglich zu machen. Die fristgemal abgegebenen Stellungnahmen
sind zu priifen; das Ergebnis ist mitzuteilen. Haben mehr als 50 Personen
Stellungnahmen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt abgegeben, kann
die Mitteilung dadurch ersetzt werden, dass diesen Personen die Ein-
sichtin das Ergebnis ermdglicht wird; die Stelle, bei der das Ergebnis der
Prifung wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann, ist orts-
Ublich und Uber das Internet bekannt zu machen. Bei der Vorlage der
Bauleitplane nach § 6 oder § 10 Absatz 2 sind die nicht berlcksichtigten
Stellungnahmen mit einer Stellungnahme der Gemeinde beizuflgen.

Aus dieser geplanten Anderung ergibt sich die Notwendigkeit von Folge-
anderungen bei § 4 Abs. 1 und § 4a Abs. 2 BauGB, in welchem bislang
auf § 3 Abs. 1 BauGB verwiesen wurde. Nach dem vorliegenden Gesetz-
entwurf sollen diese Vorschriften wie folgt gefasst werden:

§ 4 Beteiligung der Behorden

(1) Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung berlhrt werden kann, sind eatsprechend

§3Absatzd-Setzd Halbsatz=1-m0oglichst frihzeitig Uber die allgemeinen

Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésun-

34



gen, die fiir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Be-
tracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 2
aufzufordern.

§ 4a Gemeinsame Vorschriften zur Beteiligung

(2) BieUntersichtungDie friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Ab-
satz 1 kann gleichzeitig mit der Unterrichtung nach § 4 Absatz 1, die Ver-
offentlichung im Internet nach § 3 Absatz 2 kann gleichzeitig mit der Ein-
holung der Stellungnahmen nach § 4 Absatz 2 durchgefiihrt werden.

Votum

Die Umformulierung von § 3 Abs. 1 BauGB, wonach die Offentlichkeit an der
,Erarbeitung der Ziele und Zwecke der Planung zu beteiligen ist", wird von
den Planspielkommunen grundsatzlich als verstandlich eingeschatzt. Bei der
praktischen Anwendung werden jedoch von allen Kommunen Probleme er-
wartet.

Die gemeinsame , Erarbeitung" der Ziele und Zwecke einer Planung wird als
in vielen Fallen nicht den Planerfordernissen gentigend und deshalb als nicht
praktikabel erachtet. Hauptkritikpunkt ist der erwartete Mehraufwand bei ei-
ner gemeinsamen Erarbeitung der Ziele und Zwecke mit der Offentlichkeit
sowie die damit einhergehenden Verzogerungen der Verfahren. Die bisherige
Fassung der Vorschrift lasse den Gemeinden Spielraum, um fir die grofe
Bandbreite unterschiedlicher Planungsaufgaben jeweils passende Beteili-
gungsformate zu nutzen.

Die Planspielstadt Leipzig weist zuséatzlich darauf hin, dass bei einer gemein-
samen Erarbeitung der Ziele und Zwecke die Instrumente zur Sicherung der
Bauleitplanung (Zurlckstellung und Verédnderungssperren) zum Zeitpunkt
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nicht angewendet werden kénn-
ten.

Begriindung

Zwar bewerten die Planspielkommunen die vorgesehene Anderung von § 3
Abs. 1 BauGB insgesamt als verstandlich; im Detail stellen sich den Stadten
im Hinblick auf die Umsetzung in der Praxis jedoch verschiedene Fragen:

Unklar sei etwa, was unter Beteiligung ,an der Erarbeitung der Ziele und Zwe-
cke der Planung" genau zu verstehen sei. So hinterfragen die Planspielstadte
Héxter und Leipzig, ob kiinftig im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung angesichts der zwingend formulierten Vorschrift mindestens ein er-
gebnisoffenes Werkstattverfahren angeboten werden musse.

Auch impliziere die Regelung, dass die stadtebauliche Entwicklung einer Fla-
che grundsatzlich eine Vielzahl von Nutzungsmaoglichkeiten offenhalte. Dies
entsprache jedoch nach Auffassung der Planspielstadte Hannover, Nord-
hausen und Leipzig nicht der Realitat. Die grundsatzlichen Entwicklungs-
moglichkeiten seien vielmehr regelmaRig fir die - fir eine Entwicklung an-
stehenden - Flachen von vornherein durch planerische Gesamtkonzeptio-
nen, vorhandene Restriktionen und stadtentwicklungspolitische Zielsetzun-
gen einer Kommune limitiert. Die Planspielstadt Nordhausen weist hierzu da-
rauf hin, insbesondere bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen seien eine
- fiir eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ,an der Erarbeitung der
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Ziele und Zwecke der Planung" - erforderliche Offenheit bzw. ein entspre-
chender Spielraum faktisch nicht gegeben. Vielmehr sei diesem Plantyp in-
harent, dass zum fraglichen Zeitpunkt das Vorhaben bereits konkret fest-
stlinde und mittels der Planung vor allem zlgig Baurecht geschaffen werden
solle. Fir die Verwaltung wiirde es einen unverhéltnismaRigen Aufwand be-
deuten, die entsprechenden Beteiligungsformate (z. B. Workshop, Biirger-
versammlung) zu koordinieren und durchzufihren.

Fragen ergaben sich auch zum genauen Zeitpunkt der neu gefassten friihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung. Miisse diese zwingend im férmlichen Rah-
men von § 3 Abs. 1 BauGB erfolgen, oder konnte sie auch vor Fassung des
Aufstellungsbeschlusses oder vor Erarbeiten eines Bebauungsplan-Vorent-
wurfes stattfinden? Kénnte moglicherweise auch die Beteiligung im Rahmen
eines vorlaufenden Integrierten Stadtentwicklungskonzepts ausreichend
sein?

Insgesamt verweisen die Planspielstadte darauf, dass bereits nach gelten-
dem Recht - je nach Komplexitat der fraglichen Planung - verschiedene in-
tensive Beteiligungsformate mit der Moglichkeit, an der Entwicklung der all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung mitzuwirken, bei ihnen etabliert und
eine zeitgemale ,Beteiligung auf Augenhohe" gangige Praxis seien. Es be-
stiinde nach Einschatzung der Planspielstadt Hannover im Ubrigen durchaus
ein eigenes Interesse der Stadte an umfassender Beteiligung, um alle Be-
troffenen ,mitzunehmen und zu Giberzeugen*.

Dies erfolge allerdings in aller Regel ausgehend von bereits zuvor von der
Verwaltung - ggf. unter fachlicher Zuarbeit weiterer Kreise - zusammenge-
stellten Zielen, wie die Planspielstadte Leipzig und Hannover ausfuhrten. Es
sei Aufgabe der - entsprechend qualifizierten - Planer*innen, in Abstimmung
mit der Kommunalpolitik den fachlich fundierten Rahmen fiir die Entwicklung
einzelner Flachen auszuloten und mit der Offentlichkeit zu diskutieren. Auf
Basis solchermafen konkreter, auf ihre rechtliche Umsetzbarkeit hin geprif-
ter, stadtebaulich sinnvoller Alternativszenarien erfolge dann die Offentlich-
keitsbeteiligung.

Diese Vorgehensweise sei zwar nur bedingt ergebnisoffen. Gleichwohl sei sie
einer Beteiligung der Offentlichkeit an der +Erarbeitung” der Ziele und Zwe-
cke ,beginnend mit einem weilRen Blatt Papier” u. a. aus den folgenden Griin-
den vorzuziehen. Bei einem Vorgehen entsprechend der Neuregelung wir-
den moglicherweise von vornherein Partikularinteressen stéarker im Vorder-
grund stehen (Hannover) oder Anspriiche aus der Offentlichkeit ,liberbor-
dend" sein (Leipzig); letztlich wiirde damit nicht zuletzt Minderheitenpositio-
nen mehr Gehor verschafft werden. Auch konne ein hoheres Frustrationspo-
tenzial entstehen, wenn die Verwaltung darlegen musse, warum die Ideen
und Wiinsche der Offentlichkeit doch nicht umgesetzt werden kénnen.

Die Planspielstadt Bad Homburg verweist auf ihre Praxis, die Ziele und Zwe-
cke zu einem noch friiheren Zeitpunkt mit der Offentlichkeit zu entwickeln,
namlich bereits vor dem formlichen Aufstellungsverfahren. Demgegeniber
wirde eine Bestimmung der Ziele und Zwecke der Planung erst zum Zeit-
punkt der Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB den Planungsprozess insge-
samt erschweren, weil ggf. eine Optimierung durch die Parallelitat der flan-
kierenden Verfahren (wie Umlegung und ErschlieBungsplanung) nicht mehr
moglich ware. Dazu folgendes Beispiel:

Bebauungsplan Nr. 126, ,Am Hihnerstein“, Stadt Bad Homburg

Planinhalt: Bei dem rd. 10 ha groRen Geltungsbereich handelt es sich um die
Schaffung vorrangig neuer Wohnbauflachen auf bisher landwirtschaftlich
genutzten Flachen (im privaten Eigentum). Hierdurch sollte der dringenden
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Nachfrage nach Wohnraum vor allem fiir junge Familien nachgekommen
werden. Parallel dazu wurde ein Umlegungsverfahren durchgefihrt. Bebau-
ungsplan und Umlegung sind seit 2016 rechtskréaftig und das Gebiet anna-
hernd vollstandig bebaut.

Problemstellung: Mit der Anderung von § 3 Abs. 1 BauGB dahingehend,
dass in diesem Verfahrensschritt mit der Offentlichkeit tber die Ziele und
Zwecke der Planung diskutiert werden soll, wird im Entwicklungsprozess ein
planerischer Fixpunkt gesetzt, der der Planungspraxis in Bad Homburg wi-
derspricht. Die Mitwirkung der Offentlichkeit bei der Bestimmung der Ziele
und Zwecke ist zu einem friiheren Zeitpunkt, namlich bereits vor dem formli-
chen Aufstellungsverfahren, erfolgt.

Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Planung erst zum Zeitpunkt der
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wirde den gesamten Planungsprozess
erheblich erschweren, insbesondere aufgrund der Optimierung der Prozesse
durch die Parallelitat der flankierenden Verfahren (Umlegung, Erschlie-
Bungsplanung). Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses konnte unmittel-
bar anschlieRend das Umlegungsverfahren abgeschlossen werden; die Er-
schlieBungsplanung war so weit vorangeschritten, dass zeitnah die Aus-
schreibung fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen folgen konnte.

Losungsansatz nach geltendem Recht
(Ziel: integrierende Funktion der Offentlichkeitsbeteiligung)

Beteiligungs-/Entwicklungsprozess Wohngebiet ,Am Hihnerstein® (formell
und informell):

e 2008 strukturierte Planungswerkstatt mit Vertreter*innen aus der Offent-
lichkeit, externen Fachplaner*innen und Verwaltung/Fachamter mit dem
Ziel, die wesentlichen Planungsparameter (Ziele und Zwecke der Pla-
nung) fur die Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes zu definieren.
Ergebnisse werden der Offentlichkeit prasentiert und den stadtischen
Gremien vorgelegt.

e 2008 Aufstellungsbeschluss (Grundlage fir einen frihzeitigen Einlei-
tungsbeschluss fir das Umlegungsverfahren).

e 2010 Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes auf der Grundlage
der Auswertung der Planungswerkstatt und Beschluss durch die stadti-
schen Gremien zur politischen Absicherung.

e 2013 Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs.1 BauGB auf der
Grundlage eines vertieften Bebauungsplan-Vorentwurfes (Beschluss
durch die stadt. Gremien zur politischen Absicherung - friihzeitige Ver-
tiefung u. a. aufgrund des Umfangs der Umweltbelange und Parallelitat
mit dem Umlegungsverfahren).

e Parallel formlose Information der Offentlichkeit (mit Diskussion) zum ge-
samten Planungs- und Entwicklungsprozess.

e 2015 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB auf Grundlage
des Gremienbeschlusses zur politischen Absicherung.

e Parallel formlose Information der Offentlichkeit zum gesamten Planungs-
und Entwicklungsprozess.

e 2016 Satzungsbeschluss, parallel formlose Information der Offentlichkeit
zum gesamten Planungs- und Entwicklungsprozess mit ,Marktstanden"
zum bilateralen, themenbezogenen Austausch.
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Fazit: Ein umfassender Beteiligungsprozess wurde umgesetzt. Die Ziele und
Zwecke wurden mit der Offentlichkeit entwickelt, allerdings vor dem férmli-
chen Start des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan. Die bisherige
Gesetzgebung stand dem nicht entgegen.

Losungsansatz nach neuem Recht: Bestimmung der Ziele und Zwecke
der Planung im Rahmen des § 3 Abs. 1 BauGB

Die geanderte Gesetzgebung wiirde zu einem erheblichen Umbau des ge-
samten Entwicklungsprozesses einschlief3lich seiner parallelen Verfahren
(Umlegung, ErschlieBungsplanung) fihren.

Da durch die Gesetzesanderung die Planungsinhalte/-tiefe zeitlich nach hin-
ten verschoben wird, wiirde die detaillierte Planung erstmalig bei einem kom-
plexen Bauleitplanverfahren zur Auslegung nach §§ 3 Abs. 2,4 Abs. 2 BauGB
vorliegen. Dies berge ein hohes Risiko fir eine erneute Auslegung der Pla-
nung und folglich auch fiir eine Verzogerung statt einer Beschleunigung des
Verfahrens, so die Planspielstadt Bad Homburg.

Die Planspielstadte sehen keinen Anhaltspunkt dafiir, dass die bezweckte
Verfahrensbeschleunigung und Vermeidung von Klageverfahren durch die
Neuregelung erreicht werden kdnnen. Vielmehr miisse man - im Gegenteil -
realistischer Weise von einer Verlangerung der Verfahren ausgehen. So
konne etwa die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach Einschat-
zung von Hannover und Leipzig nicht mehr parallel zur frithzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung durchgefiihrt werden, sondern erst im Anschluss an
diese und nach Auswertung der Ergebnisse derselben.

Die Planspielstadt Bad Homburg illustriert an einem konkreten Planungsver-
fahren (s.0.), dass bei Zugrundelegung der Neuregelung mit einer Verlange-
rung des Verfahrens zu rechnen sei, weil die derzeit parallel eingeleitete Um-
legung und ErschlieBungsplanung dann erst zu einem spéateren Zeitpunkt
begonnen werden konnten (Bebauungsplan Nr. 126, ,Am Hihnerstein®).

Die Planspielstadt Leipzig verweist auf Probleme, die durch die Neuregelung
im Zusammenhang mit der Sicherung der Bauleitplanung entstehen kénn-
ten. Die Sicherungsinstrumente der Zurlickstellung von Baugesuchen und
insbesondere der Veranderungssperre verlangten ein Mindestmal? an Pla-
nungsinhalt, damit eine Entscheidung, ob die Durchfiihrung der Planung we-
sentlich erschwert oder unmoglich gemacht wird, im Einzelfall Giberhaupt ge-
troffen werden kdnne. Sie verweist in diesem Zusammenhang auf ein Urteil
des OVG Bautzen, das gegen die Stadt Leipzig mit der Begriindung ergan-
gen ist, eine mit einer Veranderungssperre sicherungsfahige Planung lage
erst dann vor, wenn die Planung einen Stand erreicht habe, der ein Mindest-
mal3 dessen erkennen lasse, was Inhalt des zu erwartenden Bebauungspla-
nes sein solle (Urteil v. 09.07.2020, Az. 1 C 26/19). Die vielerorts gelibte Pra-
xis, die Zuriickstellung von Baugesuchen oder den Erlass einer Verande-
rungssperre mit dem die Ziele und Zwecke der Planung benennenden Auf-
stellungsbeschluss zu verbinden, ware nicht mehr moglich, da Ziele und Zwe-
cke der Planung erst noch gemeinsam mit der Offentlichkeit erarbeitet wer-
den missten.

Mit einer moglichen Minderung von Klageverfahren durch eine intensivere
frihzeitige Beteiligung rechnen die Planspielkommunen ebenfalls nicht. Die
Planspielstadt Hannover erlautert, Klageverfahren seien die Ausnahme bei Be-
bauungsplanverfahren und auch nur in den seltensten Fallen Ursache fiir Ver-
fahrensverzogerungen. Sie beruhten vielmehr meistens auf Partikularinteres-
sen einzelner Personen bzw. Gruppen etwa zum Thema Naturschutz oder auf
exklusiven Betroffenheiten einzelner Grundstickseigentimer*innen. Es sei
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kaum zu erwarten, dass sich die Anzahl potenzieller Klageverfahren auf Basis
der Neuregelung minimieren werde.

Die Planspielstadt Bad Homburg beurteilt die Chance, dass die Neuregelung
zu einer Verminderung von Klageverfahren beitragen konne, ebenfalls skep-
tisch. Entsprechende Klageverfahren bauten in der Regel auf partikularen,
privaten Interessen auf, und Blrgerbeteiligungsprozesse seien keine Platt-
form flr die Erdrterung oder Absicherung entsprechender individueller Inte-
ressen. Zu einer dhnlichen Einschatzung kommt die Stadt Nordhausen. Aller
Erfahrung nach verhielte es sich so: Werde eine Planung seitens der Offent-
lichkeit skeptisch gesehen, werde auch ein intensives und zeitgemales Be-
teiligungsformat hieran nichts dndern, wenn die vorgebrachten Belange
letztlich in der Abwagung nicht die gewlinschte Berlcksichtigung fanden.

Die Planspielstadt Leipzig legt dar, Anlass fir Klagen seien regelmafig erst
die tatsdchlichen Regelungen in den Planen, wie sie im weiteren Planverfah-
ren erarbeitet und schlie8lich vom Stadtrat beschlossen wirden, nicht dage-
gen die Form der Erarbeitung der Planungsziele.

Die Planspielkommunen sind sich insgesamt einig in ihrer Einschatzung,
dass die Neuregelung zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung einen auf-
wandigen Umbau der etablierten und in der Praxis bewahrten Beteiligungs-
prozesse zur Folge hatte. Vorteile werden dagegen nicht gesehen. Die bishe-
rige Moglichkeit, dem jeweiligen Verfahren mit seinen spezifischen Anforde-
rungen angepasste Beteiligungsformate zu wahlen, sollte nach ihrem Dafiir-
halten daher erhalten bleiben.

5.1.3 Verfahrensdauer

Geplante Neuregelung

Nach dem vorliegenden Gesetzentwurf sollen § 4b um einen Absatz 2 er-
ganzt und als Folgednderung die Uberschrift sowie der Verweis in Absatz 1
geandert werden:

8 4b Efrsehaliungel Hres Beitten Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens*

(1) Die Gemeinde kann insbesondere zur Beschleunigung des Bauleitplan-
verfahrens die Vorbereitung und Durchfiihrung von Verfahrensschritten
nach den §§2eakis4a § 2 Absatz 2 bis § 4a einem Dritten Ubertragen. Sie
kann einem Dritten auch die Durchfiihrung einer Mediation oder eines
anderen Verfahrens der aul’ergerichtlichen Konfliktbeilegung Ubertra-
gen.

(2) Zwischen dem endgliltigen Abschluss der Verfahren nach § 3 Absatz 2
und § 4 Absatz 2 und der Beschlussfassung liber den Bauleitplan sollen
nicht mehr als zwélf Monate liegen.*

Votum

Die Neuregelung des § 4b Abs. 2 BauGB zur Normierung einer 1-Jahres-
Frist zwischen Offenlage und Satzungsbeschluss als ,Soll"-Vorschrift wird
insgesamt als verstandlich eingeschatzt. Die Mehrheit der Planspielkommu-
nen (Leipzig, Hannover, Bad Homburg, Nordhausen, Hoxter) pladiert fur ei-
nen Verzicht auf die Neuregelung, da sie im Hinblick auf das Regelungsziel
nicht nachvollziehbar sei. Die vorgeschlagene 1-Jahres-Frist zwischen Of-
fenlage und Veroffentlichung werde aktuell schon in der Regel eingehalten.
Die Griinde fir ein Nichteinhalten ldgen haufig auf3erhalb der Sphare der
Kommune. Die Planspielstadte Bad Homburg, Hannover und Nordhausen
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bewerten die Regelung zwar als unschéadlich, halten sie allerdings fiir ver-
zichtbar. Die Planspielstadt Leipzig sieht dagegen Probleme beim Verfahren
zum Abschluss von stadtebaulichen Vertragen in Verbindung mit Bebau-
ungsplénen. Die Planspielstadt Hemsbach erachtet die Regelung hingegen
als sinnvoll.

Bei der gewahlten Formulierung sei Uberdies unklar, ob mit ,endgultiger Ab-
schluss" auch der Fall einer erneuten Offenlage nach § 4a Abs. 3 (aktuelle
Fassung) umfasst sei, da ein Verweis auf § 3 Abs. 2 fehle.

Begriindung

Insgesamt stehen die Planspielkommunen der vorgeschlagenen Regelung
zur Verfahrensdauer skeptisch gegeniber. Die Wirkung der Vorschrift wird
aus mehreren Griinden kritisch bewertet. So wird von den Planspielstadten
Hoxter und Hannover vorgebracht, die ,Soll-Befristung” werde wirkungslos
bleiben und allenfalls dazu flhren, dass im Einzelfall ggf. falsche Erwartungen
geweckt wirden. Bei den Birger*innen und Kommunalpolitiker*innen konne
so der Eindruck entstehen, dass jedes Bauleitplanverfahren nach den Betei-
ligungen nach §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB innerhalb von zwolf Monaten ab-
geschlossen werden misse; die Grenzen einer Sollvorschrift konnten und
mussten dann immer wieder erklart werden.

Weitere Fragen oder Bedenken gingen dahin, welchen genauen Zeitpunkt
der ,endgultige Abschluss der Verfahren nach § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2“
denn markiere und wie es sich etwa verhalte, wenn eine erneute Auslegung
des Bebauungsplanentwurfs erforderlich werde? Im Falle einer erneuten
Auslegung werde die 12-Monats-Frist nach Einschatzung von Bad Homburg
kaum zu halten sein. Die Planspielstadt Leipzig regt in diesem Zusammen-
hang flr den Fall der Einflihrung der vorgeschlagenen Regelung an, auch
§ 4a Abs.3 in Bezug zu nehmen, um so die erneute Auslegung zu berlcksich-
tigen und den Begriff ,endgultiger Abschluss* klarer fassen zu konnen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass - da es sich ausdricklich um Bauleit-
planverfahren handele - auch Verfahren zur Aufstellung und Anderung von
Flachennutzungsplanen umfasst waren, die typischerweise recht komplex
und zeitintensiv seien. Die Planspielstadt Bad Homburg fihrt an, im Regio-
nalverband Frankfurt-Rhein-Main, dem sie wie insgesamt 80 Verbandsge-
meinden angehort, wirden die Inhalte der Flachennutzungsplanung in dem
Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) dargestellt. Hier sei davon aus-
zugehen, dass bei Aufstellungs- und Anderungsverfahren die maximale
»Soll-Dauer” auch nach der Auslegung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
Uberschritten werde. Die Planspielstadt Leipzig weist darauf hin, in einzelnen
Fallen konnte sich die Verzogerung aus dem Bebauungsplanverfahren auch
auf die dazugehérige Flachennutzungsplan-Anderung im Parallelverfahren
auswirken.

Die Frage zu Fallen, bei denen zwischen dem endgliltigen Abschluss der Ver-
fahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 sowie der Beschlussfassung Uber den
Bauleitplan mehr als zwolf Monate liegen, wurde differenziert beantwortet.
Nach Einschatzung der Planspielstadte Hannover, Bad Homburg, Nordhau-
sen und Hemsbach wiirden die meisten Planverfahren innerhalb eines Jah-
res nach Offenlage und TOB-Beteiligung zur Rechtskraft gebracht.

Ausnahmen hiervon gibt es aber bei einzelnen Bauleitpléanen. Folgende
Konstellationen wurden etwa hierfir angefihrt:

e Verfahren, bei denen mit Erreichen der Planreife nach § 33 BauGB die
Baugenehmigung erteilt worden ist. In der Folge sei moglicherweise der
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Druck, den Plan zur Rechtskraft zu bringen, nicht mehr so grof3, und an-
dere Verfahren erhielten eine héhere Prioritat bzw. die Weiterverfolgung
des Plans war nicht mehr erforderlich (Hoxter, Hemsbach).

e Verfahren, in denen im Zuge der Beteiligungen nach §§ 3 Abs. 2 und
4 Abs. 2 BauGB neue Belange bekannt werden, die ggf. aufwandigere
Prifungen oder Plandnderungen und evtl. eine erneute Offenlage nach
sich ziehen (Hoxter, Hannover).

e Bebauungsplane, die bspw. nach einem kurzfristigen Eigentimerwechsel
nach der Auslegung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB nicht mehr
weiterverfolgt wiirden (fehlendes Planerfordernis) (Bad Homburg).

e Verzogerung aufgrund langwieriger Abstimmung des stadtebaulichen
Vertrages unmittelbar vor dem Satzungsbeschluss (Leipzig).

e Die Frage, ob durch die geplante Neuregelung Aufwand erspart oder eine
Beschleunigung des Verfahrens erreicht werden kdnnen, wurde von den
Planspielkommunen verneint. Zum einen wurde darauf verwiesen, dass
der vorgesehene Zeitkorridor bereits jetzt ganz Gberwiegend eingehalten
werde. Dies gelinge selbst bei komplexeren Entwicklungsprozessen. Wie
die Planspielstadte weiter ausfihrten, kdnnten zum anderen Probleme,
die bei kritischen Planverfahren zu Verzégerungen fihrten, nicht durch
die Neuregelung bereinigt oder schneller gelést werden.

Insgesamt betrachtet kdnnten mit einer bloRRen Soll-Vorschrift die ge-
winschten Erleichterungen und Beschleunigungen nach Einschatzung aller
Planspielkommunen nicht erreicht werden. Die vorgeschlagene Regelung sei
deshalb verzichtbar. Die Gemeinden seien nach Auffassung der Stadte Han-
nover und Leipzig im Ubrigen auch bei geltender Rechtslage bereits hinrei-
chend angehalten, Verfahren ziigig abzuschlieRen (Grundsatz der Gesetz-
maBigkeit der Verwaltung und Nachdruck der Planbegiinstigten). Aus dem
Regelungsvorschlag konne nach Einschatzung der Stadt Leipzig sogar ein
gewisses Misstrauen in das Handeln der Gemeinden abgeleitet werden. Die-
sen Eindruck sollte man jedoch vermeiden.

5.1.4 Umweltvertraglichkeitsprifung, Umweltprifung
und Monitoring (§ 2 und Anlage 1 BauGB)

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 2 BauGB wie folgt geandert wer-
den:

§ 2 Begriindung und Umweltbericht; Umweltprifung

(1) Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleit-
plans eine Begriindung beizufiigen. In ihr sind entsprechend dem Stand
des Verfahrens

1. die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans
und

2. in dem Umweltbericht die auf Grund der Umweltprifung nach Ab-
satz 2 ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes

darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Be-
griindung; sein Umfang soll ein Drittel der Begriindung des Bauleitplans
nicht tberschreiten.
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(3)

Zur Erstellung des Umweltberichts wird fiir die Grundsétze nach und die
Belange des Umweltschutzes nach eine Umweltprifung durchgefihrt,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden. Die Gemeinde legt dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Ab-
wégung erforderlich ist. Die Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch ist anzu-
wenden. Das Ergebnis der Umweltprtifung ist in der Abwégung zu be-
riicksichtigen. Liegen Landschaftspléne oder sonstige Pléne nach vor,
sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltprii-
fung heranzuziehen.

Soweit ein Gebietim Sinne des in seinen fiir die Erhaltungsziele oder den
Schutzzweck mal3geblichen Bestandteilen erheblich beeintréchtigt wer-
den kann, sind im Rahmen der Umweltpriifung nach die Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Zulassigkeit und Durchfiihrung
von derartigen Eingriffen einschlief3lich der Einholung der Stellung-
nahme der Européischen Kommission anzuwenden.

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll die Anlage 1 wie folgt gedndert
werden:

Anlage 1 (zu § 2 Absatz 2 und § 4c)

1.

Grundsaétze fir die Erstellung des Umweltberichts

Bei der Erstellung des Umweltberichts nach § 2 Absatz 1 Satz 2 Num-
mer 2 und Absatz 3 sind die folgenden Grundsétze anzuwenden:

a) Der Umweltbericht bezieht sich auf das, was nach gegenwértigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener-
weise verlangt werden kann. Sein Umfang soll ein Drittel der Begriin-
dung des Bauleitplans nicht iberschreiten (§ 2 Absatz 1 Satz 3 zwei-
ter Halbsatz).

b) Wird eine Umweltpriifung flr das Plangebiet oder fiir Teile davon in
einem Raumordnungs-, Flachennutzungs- oder Bebauungsplanver-
fahren durchgefihrt, soll die Umweltpriifung in einem zeitlich nach-
folgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf
zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden.

Bestandteile des Umweltberichts

Der Umweltbericht hat vorbehaltlich der Nummer 1 Buchstabe b fol-
gende Bestandteile:

a) Eine Einleitung mit folgenden Angaben:

aa) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bau-
leitplans, einschliel3lich einer Beschreibung der Festsetzungen
des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie
Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben;

bb) Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Um-
weltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans berticksichtigt
wurden;
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b) eine Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswir-
kungen, die in der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 2 Satz 1 ermittelt
wurden; hierzu gehoren folgende Angaben:

aa)

eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzei-
tigen Umweltzustands (Basisszenario), einschliefSlich der Um-
weltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden, und eine Ubersicht tiber die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchftihrung der Pla-
nung, soweit diese Entwicklung gegeniiber dem Basisszenario
mit zumutbarem Aufwand auf der Grundlage der verfligbaren
Umweltinformationen und wissenschaftlichen Erkenntnisse ab-
geschétzt werden kann;

bb) eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei

cc)

Durchfiihrung der Planung; hierzu sind, soweit méglich, insbe-
sondere die méglichen erheblichen Auswirkungen wéhrend der
Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Be-
lange nach zu beschreiben; die Beschreibung soll sich auf die
direkten und die etwaigen indirekten, sekundéren, kumulativen,
grenziberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und lang-
fristigen, stdndigen und voribergehenden sowie positiven und
negativen Auswirkungen der geplanten Vorhaben erstrecken;
die Beschreibung soll zudem den auf Ebene der Européischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene fest-
gelegten Umweltschutzzielen Rechnung tragen;

eine Beschreibung der geplanten MalSnahmen, mit denen fest-
gestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermie-
den, verhindert, verringert oder soweit moglich ausgeglichen
werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante Uberwachungs-
malnahmen. In dieser Beschreibung ist zu erldutern, inwieweit
erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden,
verhindert, verringert oder ausgeglichen werden, wobei sowohl|
die Bauphase als auch die Betriebsphase abzudecken ist;

dd) in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten,

ee)

wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleit-
plans zu berticksichtigen sind, und die Angabe der wesentlichen
Grlinde fur die getroffene Wahl;

eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen
nach ; zur Vermeidung von Mehrfachpriifungen kénnen die vor-
handenen Ergebnisse anderer rechtlich vorgeschriebener Pri-
fungen genutzt werden; soweit angemessen, sollte diese Be-
schreibung MalBnahmen zur Verhinderung oder Verminderung
der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Ereignisse
auf die Umwelt sowie Einzelheiten in Bezug auf die Bereit-
schafts- und vorgesehenen BekdmpfungsmalSnahmen fiir der-
artige Krisenfélle erfassen;

c) zusétzliche Angaben:

aa)

eine Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise
auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Anga-
ben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Lticken oder feh-
lende Kenntnisse,
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bb) eine Beschreibung der geplanten Malinahmen zur Uberwa-
chung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt,

cc) eine allgemein verstédndliche Zusammentfassung der erforderli-
chen Angaben nach dieser Anlage,

dd) eine Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen
Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden.

Einzelfallbezogene Bestandteile

Soweit der Plan zugleich ein Vorhaben zulésst oder dafiir einen Rahmen
setzt, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
priifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertréaglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegt, sind, soweit méglich, im Rahmen der Prog-
nose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung nach Nummer 2 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb unter ande-
rem die moéglichen erheblichen Auswirkungen zu beschreiben infolge

a) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit
relevant einschlielSlich Abrissarbeiten,

b) der Nutzung natlrlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden,
Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei, soweit még-
lich, die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen zu berticksich-
tigen ist,

c) derArtund Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiit-
terungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von
Belastigungen,

d) der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und
Verwertung,

e) derRisiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen),

f) derKumulierung mitden Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete unter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umwelt-
probleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit spe-
zieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Res-
sourcen,

g) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Bei-
spiel Art und Ausmal3 der Treibhausgasemissionen) und der Anfél-
ligkeit der geplanten Vorhaben gegentiber den Folgen des Klima-
wandels,

h) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Als redaktionelle Folgeanderung ist folgende Anderung in § 4c BauGB
vorgesehen:

,Die Gemeinden Uberwachen die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléane eintreten, um insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen;
Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Barstel

rrea-rach-Sa-Absatz3-Satz4 Darstellungen oder Festsetzungen nach
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§ 1b Absatz 3 Satz 2 und von MalBnahmen nach § 1b Absatz 3 Satz 4. Sie
nutzen dabei die im Umweltbericht nach Mesaraer3-Buchstabelb-derin
lageL Nummer 2 Buchstabe ¢ Doppelbuchstabe bb derAnIage 1 zu die-
sem Gesetzbuch angegebenen UberwachungsmaBnahmen und die In-
formationen der Behorden nach § 4 Absatz 3."

Votum

Die geplanten Anderungen in § 2 BauGB sowie der Anlage 1 zum Umfang
und zur inhaltlichen Ausgestaltung der Umweltprifung werden insgesamt als
verstandlich und nachvollziehbar eingeschétzt. Die Mehrheit der Planspiel-
kommunen erwartet jedoch im Hinblick auf das Regelungsziel keine grof3en
Veranderungen in der Praxis.

Mit der Begrenzung des Umweltberichts auf ein Drittel der Begriindung gehe
keine Beschleunigung einher. Zielfihrender ware nach Auffassung der Plan-
spielstadte Bad Homburg, Hannover, Leipzig und Nordhausen eine klarere
Beschreibung der erforderlichen Angaben im Umweltbericht. Es sei zu er-
warten, dass die Ein-Drittel-Regelung in der Praxis eher Unsicherheiten aus-
|6se, da dann an bestimmten Stellen des Umweltberichtes gekiirzt werden
musse. Welche Inhalte das sein konnten, bleibe unklar.

Begriindung

Die vorgesehenen Anderungen des § 2 Abs. 2 BauGB und der Anlage 1 be-
zeichnen die Planspielkommunen insgesamt als verstandlich; in der Sache
haben diese jedoch zu einigen Diskussionen und Kritik gefiihrt.

Begrenzung des Umfangs des Umweltberichts auf ein Drittel der
Begriindung des Bebauungsplans

Einig sind sich die Planspielstadte darin, dass die mit dem neuen § 2 Abs. 1
Satz 3 zweiter Halbsatz BauGB und in der Anlage 1 vorgesehene Begrenzung
des Umweltberichts auf ein Drittel der Begriindung des Bebauungsplans
nicht zu der beabsichtigten Beschleunigung und Vereinfachung der Umwelt-
prufung flihren werde. Beflirchtet werde vielmehr, dass sich die Erarbeitung
des Umweltberichts noch komplizierter und aufwandiger gestalten konnte,
wenn die Verfasser des Berichts gehalten wiirden, zumeist komplexe Zusam-
menhange auf moglichst knappem Raum verstandlich darzustellen. Hinzu
kamen auch die geplanten erweiterten Abwagungsbelange gem. § 1c Abs. 3
Nr.6 und Nr. 12 BauGB sowie weitere zu prifende Umweltauswirkungen
(Bad Homburg). Es sei widersprichlich, wenn der zu bearbeitende Katalog
erweitert wiirde (u. a. Anlage 1 Nr. 2 bb und Nr. 3) und zugleich der Umfang
des Berichts verkurzt werden soll (Hannover, Nordhausen, Leipzig, Bad Hom-
burg). Gerade bei Angebots-Bebauungspléanen kénnten nach Auffassung
der Stadt Hannover zu den unter Nr. 3a bis 3h der Anlage 1 neu aufgeworfe-
nen Fragestellungen ggf. keine qualifizierten Aussagen getroffen werden.
Grundsatzlich wirden die Verfahren nach Einschatzung der Stadt Hemsbach
immer komplexer, Umweltbelange immer wichtiger - und diese von den Bir-
ger*innen konsequenter eingefordert.

In diesem Umfeld schematisch ein quantitatives Verhaltnis gesetzlich vorzu-
geben, entspreche nicht der Lebensrealitat und sei nicht praktikabel.

Die Planspielstadt Hannover gab hierzu anhand eines konkreten Planungs-
falls zu bedenken, in der Praxis konnten je nachdem, wie der Fall liege, sehr
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umfangreiche Ausfiihrungen - etwa zu Themen wie Altlasten oder Larm - un-
abweisbar erforderlich sein, um einen komplexen Sachverhalt nachvollzieh-
bar darzustellen. Eine maximale Beschrankung der Seitenzahl im Verhaltnis
zum Begriindungstext sei hier weder sachgerecht noch dem Abwagungspro-
zess dienlich. Dazu folgendes Beispiel:

Bebauungsplan Nr. 1886 - Fuhsestraf3e-Ost, Stadt Hannover

Die Begriindung des Bebauungsplans umfasst 69 Seiten, der Umweltbericht
dazu 50 Seiten, da die Umweltthemen ,Bodenbelastung” und ,Larmbelas-
tung“ bei diesem Projekt ausgesprochen komplex und schwierig zu beschrei-
ben bzw. zu bewaltigen waren. Es musste zudem mit zahlreichen Abbildun-
gen gearbeitet werden, um die Thematik auch flr Laien verstandlich aufzu-
bereiten. Den komplexen Inhalt des Umweltberichtes hier auf max. 23 Seiten
zu komprimieren (was einem Drittel des Umfangs der Begriindung des Be-
bauungsplans entsprache) und dennoch versténdlich und nachvollziehbar zu
gestalten, ware ein dul3erst aufwandiges Unterfangen gewesen — ohne einen
erkennbaren Mehrwert fiir das Projekt oder den Abwéagungsprozess.

Die Planspielstadt Leipzig unterstitzt die kritische Auffassung mit Blick auf
die Wirkung von ,Soll“-Vorschriften. Nach der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts sei geklart, dass ,,,Soll'-Vorschriften im Regelfall fir die
mit ihrer Durchfihrung betraute Behorde rechtlich zwingend sind und sie
verpflichten, so zu verfahren, wie esim Gesetz bestimmt ist. Nur bei Vorliegen
von Umstanden, die den Fall als atypisch erscheinen lassen, darf die Behorde
anders verfahren als im Gesetz vorgesehen und den atypischen Fall nach
pflichtgemaliem Ermessen entscheiden" (vgl. z. B. BVerwG, Beschluss vom
03.12.2009, 9 B 79.09, Rn. 2). Nach diesem Maf3stab dlrfe nach der vorge-
sehenen Regelung kiinftig ein Umweltbericht den Anteil von einem Drittel der
Begriindung nicht lberschreiten, es sei denn, es lagen Umstande vor, die den
Fall als atypisch erscheinen lie3en. Dies muisse dann im jeweiligen Einzelfall
- mit entsprechendem Aufwand - belegt werden. Insgesamt sei der Umfang
des Umweltberichts doch davon abhangig, welche inhaltlichen Darlegungen
nach Art und Detaillierungstiefe in dem jeweiligen Einzelfall aus fachlichen
Griinden angezeigt und erforderlich seien.

Die Planspielstadt Hoxter weist darauf hin, dass voraussichtlich eine ab-
schlieBende, sehr aufwéndige redaktionelle Uberarbeitung durch Kiirzung
des Umweltberichts und/oder der librigen Begriindung erforderlich werden
wirde, um das pauschale Umfangverhaltnis nicht zu Gberschreiten. Die Plan-
spielstadt Hemsbach hebt hervor, dass die mit der Kiirzung des Umweltbe-
richts zu beflirchtende schwindende Rechtssicherheit juristische Beratungs-
kosten zur Folge haben werde; eine entsprechende zusatzliche , Priifschleife”
werde im Ubrigen zu einer unerwiinschten Verlingerung des Verfahrens fiih-
ren.

Die Planspielstadt Leipzig ist weiter der Auffassung, die Kirzung des Um-
weltberichts auf ein Drittel der Bebauungsplanbegrindung greife zu kurz.
Sinnvoller und wiinschenswert ware demgegeniber eine starkere inhaltliche
Orientierung an der Anlage 1 der SUP-Richtlinie und eine Fokussierung auf
die ,voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen..." (vgl. § 2 Abs. 4
BauGB aktuelle Fassung).

Die Frage, ob die angestrebte Vorschrift zum reduzierten Umfang des Um-
weltberichts in § 2 Abs. 1 BauGB und Anlage 1 voraussichtlich eingehalten
werden konne, wurde insgesamt entsprechend skeptisch beurteilt.

Die Planspielstadt Bad Homburg begrii3t die Intention, den Umweltbericht in
seinem Umfang zu straffen. Die Wahrnehmung und Akzeptanz umweltrele-
vanter Prufergebnisse fielen mit einem langeren Bericht nicht positiver aus.
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Es sei zweifelsohne sinnvoll zu hinterfragen, welche Informationen und Aus-
sagen eines Umweltberichts zu einem Bebauungsplan in welcher Detail-
scharfe tatsachlich erforderlich seien. Allerdings bedeute ein geringerer Um-
fang nicht weniger Aufwand oder Zeitbedarf bei der Erstellung des Berichts.
Auch die Planspielstadt Hoxter schatzt ein, die geplante Vorschrift zum redu-
zierten Umfang des Umweltberichts werde sich voraussichtlich zumeist ein-
halten lassen, dies jedoch nur um den Preis eines erheblichen Mehrauf-
wands.

Die Stadt Hannover gibt dagegen an, die angestrebte Regelung werde vo-
raussichtlich nicht eingehalten werden kdnnen. Im Zweifel wiirde die Landes-
hauptstadt Hannover in allen Planverfahren dem ausfihrlicheren Umweltbe-
richt den Vorrang einrdumen, um so alle Belange vollumfanglich, nachvoll-
ziehbar und nachprifbar darzulegen. Wichtig in diesem Zusammenhang sei,
dass jeder Umweltbericht bereits nach geltender Rechtslage gemal3 An-
lage 1 Nr. 3c eine allgemein verstandliche, lesefreundliche Zusammenfas-
sung zu enthalten habe; hiermit sei gewahrleistet, dass die Inhalte der Pla-
nung und des Umweltberichts fiir die Offentlichkeit nachvollziehbar aufberei-
tet wiirden.

Eine dhnliche Einschatzung gab die Planspielstadt Hemsbach ab. Sie wies
erganzend darauf hin, Eingriffe und Komprimierungen bei der Abfassung des
Umweltberichts sorgten fir Unsicherheit, weil ggf. wesentliche Informatio-
nen verfalscht wiirden. Es gabe auch keinen nachvollziehbaren Grund fur die
mengenmalige Beschréankung des Umweltberichts. Wer es ,kurz haben*
wolle, dem stiinde die ,Zusammenfassende Erklarung" zur Verfligung. Wenn
der Umweltbericht schematisch verkiirzt werde, wiirde in der Folge vermut-
lich die Begriindung zum Bebauungsplan umfangreicher werden.

e Die Planspielstadt Nordhausen verweist abschliel3end auf einen Anpas-
sungsbedarfbei § 2 Abs. 1 Satz 2 neu BauGB. Dort heildtes: ,Der Umwelt-
bericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung; sein Umfang soll
ein Drittel der Begriindung des Bebauungsplans nicht Uberschreiten.”
Hier sollte nach Auffassung von Nordhausen das Wort ,Bebauungsplans*
durch ,Bauleitplans* ersetzt werden.

Neuordnung: Verhaltnis des § 2 Absatz 2 und 4 BauGB (geltendes
Recht) zur Anlage 1

Mit der Neuordnung des Verhaltnisses des § 2 Abs. 2 und 4 BauGB zur An-
lage 1 soll laut Erlauterung der vorgeschlagenen Regelung darauf hingewirkt
werden, dass in der Umweltprifung nur das abgepruft wird, was flr das Be-
bauungsplanverfahren konkret erforderlich und an Umweltauswirkungen be-
reits ersichtlich ist. In der Praxis werde haufig Giber dieses Maf? hinausgegan-
gen und - vorsichtshalber - auf die projektbezogenen Angaben nach Nr. 2
lit. b) der Anlage eingegangen, obwohl diese erst auf Genehmigungs- und
Vorhabenebene sinnvoll und sicher beantwortet werden konnten.

Die Planspielstadte Bad Homburg und Hannover sehen in der geplanten An-
derung des § 2 Abs. 2 BauGB sowie der Anlage 1 eine Klarstellung, welche
Inhalte im Umweltbericht - differenziert nach Planen, die einer UVP-Pflicht
oder UVP-Vorprifungspflicht unterliegen, und solchen, bei denen dies nicht
der Fall ist - geprift werden sollen. Die Planspielstadt Hannover ergénzte al-
lerdings, die Differenzierung werde erst durch die Erlauterung zu den geplan-
ten Anderungen und zur Anlage 1 nachvollziehbar, nicht aber durch den
Wortlaut der geplanten Normen selbst.
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Die Planspielstadte Leipzig und Hoxter sind demgegentiber der Auffassung,
durch § 2 Abs. 2 BauGB (neu) werde keine Uber die bisherige Regelung hin-
ausgehende Klarstellung erreicht. Die Stadt Leipzig rechnet eher mit einer
»neuen Unklarheit". Auf das weit verbreitete Missverstandnis hinsichtlich des
Zusammenwirkens von § 2 Abs. 4, § 2a und Anlage 1 BauGB mit einer — po-
tenziell ebenfalls missverstandlichen - Umkehrung des Systems zu reagie-
ren, halte man nicht fiir sinnvoll. Zielfihrender ware es, ausgehend von den
bestehenden Regelungen die Anforderungen und den Prozess der Umwelt-
prufung einschliel3lich der Erstellung des Umweltberichtes klarer und besser
nachvollziehbar auszuformulieren.* Mit der vorgeschlagenen Regelung und
Neuordnung bleibe unklar, welche Vorteile diese Umkehrung fiir eine rechts-
sichere Praxis der Umweltprifung oder schnellere Verfahren mit schlankeren
Umweltberichten haben konnten. Im Ubrigen entstiinden Unsicherheiten,
wie sich die auf Grundlage der bisherigen Rechtslage entwickelte Rechtspre-
chung angesichts der Anderungen entwickeln werde.

5.1.5 Inkrafttreten und Wirksamwerden,
Bekanntmachung, Zuganglichkeit

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf sollen die Regelungen wie folgt geén-
dert werden:

Flachennutzungsplan - §§ 6 und 6a BauGB:

§ Ba Zusamment: assende-Erklirungzum-Flichennutzungsplan—Ernstetend i
das—laternet=Wirksamwerden des Fldchennutzungsplans; zusammenfas-
sende Erkléarung

(1) Der genehmigte Flachennutzungsplan wird zusammen mit der Begrtin-
dung im Internet veréffentlicht und Uber ein zentrales Internetportal zu-
génglich gemacht; lber den Inhalt des Plans hat die Gemeinde auf Ver-
langen Auskunft zu geben. Die Internetseite oder Internetadresse, unter
der der Fldachennutzungsplan eingesehen werden kann, ist ortsiiblich
bekannt zu machen. Mit der Bekanntmachung nach Satz 2 wird der Fla-
chennutzungsplan wirksam.

(2) Zusétzlich zur Verdffentlichung im Internet nach Absatz 1 ist der Fla-
chennutzungsplan und dessen Begrtindung zu jedermanns Einsicht be-
reitzuhalten oder es sind andere leicht zu erreichende Zugangsmaglich-
keiten, etwa durch offentlich zugéngliche Lesegeréate zur Verfligung zu
stellen. Bei der Veréffentlichung nach Absatz 1 Satz 1 sowie in der Be-
kanntmachung nach Absatz 1 Satz 2 ist darauf hinzuweisen, wo der Fla-
chennutzungsplan eingesehen werden kann.

£5(3) Dem wirksamen Flachennutzungsplan ist eine zusammenfassende
Erklarung beizufligen tber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem
Flachennutzungsplan berlcksichtigt wurden, und Uber die Griinde, aus
denen der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahlt wurde.

1 Die Planspielstadt Leipzig hat hierzu einen eigenen Vorschlag formuliert, der dem Auf-
traggeber Uberreicht wurde.
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Bebauungsplan - §§ 10 und 10a BauGB:

§ 10 Beschluss; und Genehmigung sretakeafitreten-des Bebauungsplans

1)

(@)

Der Bebauungsplan wird zusammen mit der Begriindung im Internet
verdffentlicht und Uber ein zentrales Internetportal zugénglich gemacht;
Uber den Inhalt des Plans hat die Gemeinde auf Verlangen Auskunft zu
geben. Die Internetseite oder Internetadresse, unter der der Bebauungs-
plan eingesehen werden kann, ist ortstiblich bekannt zu machen. Mit der
Bekanntmachung nach Satz 2 tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Zusétzlich zur Verdffentlichung im Internet nach Absatz 1 sind der Be-
bauungsplan und dessen Begrtindung zu jedermanns Einsicht bereitzu-
halten oder es sind andere leicht zu erreichende Zugangsmaglichkeiten,
etwa durch offentlich zugéngliche Lesegeréate, sind zur Verfligung zu
stellen. Bei der Veroffentlichung nach Absatz 1 Satz 1 sowie in der Be-
kanntmachung nach Absatz 1 Satz 2 ist darauf hinzuweisen, wo der Be-
bauungsplan eingesehen werden kann.

£5(3) Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist eine zusammenfas-

sende Erkldarung beizufiigen tber die Art und Weise, wie die Umweltbe-
lange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und tber die Griinde, aus
denen der Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewéhlt wurde.
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Veranderungssperre - § 16:

(2) Die Gemelnde hat die Veranderungssperre ortsublich bekannt zZU ma-

len=Sie kann die Veranderungssperre auch im In-
ternet veroffentllchen und Uber ein zentrales Internetportal zugénglich
machen; § 10a Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 ist entsprechend anzuwen-
den.

Fremdenverkehrssatzung - § 22 BauGB:

#(2) D|e Gemeinde hat die Satzung ortstiblich bekannt zu machen. Siekann

- Sie kann die Satzung auch im /nternet
veroffentl/chen und uber ein zentrales Internetportal zugdnglich machen;
§ 10a Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 ist entsprechend anzuwenden. Fur
Bestimmungen nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 4 teilt die Gemeinde
dem Grundbuchamt den Beschluss Uber die Satzung, das Datum ihres
Inkrafttretens sowie die genaue Bezeichnung der betroffenen Grundstu-
cke vor ihrer Bekanntmachung nach Satz 1 oder ihrer Verdffentlichung
nach Satz 2 rechtzeitig mit. Von der genauen Bezeichnung der betroffe-
nen Grundstlicke kann in den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nummer 1
und 2 abgesehen werden, wenn die gesamte Gemarkung betroffen ist
und die Gemeinde dies dem Grundbuchamt mitteilt.

(10)Der sonstigen Satzung nach Absatz 1 ist eine Begriindung beizufiigen. In
der Begriindung zum Bebauungsplan £5-8-Absatz8) oder zur sonstigen
Satzung ist darzulegen, dass die in Absatz 1 Satz 2 bezeichneten Voraus-
setzungen flr die Festlegung des Gebiets vorliegen.”

Stadtebauliche Sanierungsmalinahme § 143 Absatz 1:

(1) Die Gemeinde hat die Sanierungssatzung ortstiblich bekannt zu ma-
chen. Sie kann die Satzung auch im Internet veréffentlichen und lber ein
zentrales Internetportal zugénglich machen; ist entsprechend anzuwen-
den. In der Bekanntmachung oder Verdffentlichung nach den Sétzen 1
und 2 ist — aulSer im vereinfachten Sanierungsverfahren - auf die Vor-
schriften des Dritten Abschnitts hinzuweisen. Mit der Bekanntmachung
nach Satz 1 oder entsprechend wird die Sanierungssatzung rechtsver-
bindlich
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Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme § 165 Absatz 8 BauGB:

(8) Die Entwicklungssatzung ist ortstiblich bekannt zu machen. Die Ge-
meinde kann die Satzung auch im Internet veréffentlichen und Uber ein
zentrales Internetportal zugénglich machen; § 10a Absatz 1 Satz 2 und
Absatz 2 ist entsprechend anzuwenden. In der Bekanntmachung oder
Verdffentlichung nach den Sétzen 1 und 2 ist auf die Genehmigungs-
pflicht nach den §§ 144, 145 und 153 Absatz 2 hinzuweisen. Mit der Be-
kanntmachung nach Satz 1 oder entsprechend § 10a Absatz 1 Satz 2
wird die Satzung rechtsverbindlich.

Votum

Die geplanten Neuregelungen zur Internetverdffentlichung der Plane und
Satzungen werden insgesamt als nachvollziehbar und verstéandlich einge-
schatzt. Es werden nur geringe Probleme bei der praktischen Anwendung er-
wartet.

Begriindung

Die Planspielstadte begrifRen grundsatzlich die Neuregelungen zur Inter-
netveroffentlichung. Die digitale Bekanntmachung sei ohne grofReren Auf-
wand moglich. Ein einmaliger Aufwand werde es sein, andere leicht zu errei-
chende Zugangsmaoglichkeiten zu schaffen (falls sie sich nicht flr die Bereit-
haltung in Papierform entscheidet). Dafiir missten sich die Gemeinden zu-
nachst eine flr sie geeignete, praktikable und datensichere Losung erarbei-
ten. Ist die Losung einmal gefunden, sei auch diese Zugangsmoglichkeit
leicht zu erfillen.

Die Planspielstadt Leipzig hat einige Anmerkungen zum Thema Internetver-
offentlichung vorgebracht, die den Vollzug der Vorschrift betreffen, insbe-
sondere die in § 6a Abs. 1 Satz 2 BauGB geregelte Abrufbarkeit des Links im
Internet. Welche Auswirkungen héatte es, wenn sich der Ziel-Link im Laufe der
Zeit verandere? Musste dann der verénderte Link erneut bekannt gemacht
werden? Ansonsten sei die Bekanntmachung tber die Verdffentlichung der
Internetadresse in einem sehr schlanken Format mdglich, was zu begriiRen
sei (siehe Abb. 1).
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Abb. 1:

Beispiel fur digitale
Bekanntmachung der
Stadt Leipzig.

Planspiel zur BauGB-Novelle 202372024 Antworikatalog Lelpzig
Anhang 2
9

Elektronisches Amtsblatt Stadt Leipzig
Ausgabe 16/23 - 02.09.2023

Bebauungsplan Nr, 416 ,Freiladebahnhof
Eutritzscher StraBe/Delitzscher Straf3e”,
Leipzig-Mitte — Satzungsbeschluss

Die Ratsversammlung der Stadt Leiprig hat in threr das Erlischen von Entschiidigungsansprichen wird
Sitzung am 05.07.2023 den Bebau hingewicsen.

Freiladehahnhof  Futritzscher
Strafle beschlossen (Beschlussvorlage N n
07940-NF-01). Dieser Beschluss istim Intemet iiber das dem BauGB haben keinen Einfluss auf besichendo

Rickiberiragungsanspriche biw
Entschidigungsanspriiche  nach  dem  Geselz  zur
Regelung offener Vermbgensfragen

Die hier gegebenen Hinweise aul Rechtsfolgen nach

Ratsinformationssystem  der  Stadt  Leipzig  unter
hitps:/iratsinformation leipig.de verfigbar.

Der Bebauungsplan und die Begrindung kénnen auf

hitps:/fww nosplacne  oder  Uber Weilerhin wird daraul hingewiesen, dass nach § 4 Abs,
bau cingeschen werden. ML 4 der Gemeindeordmung fir den Freistaat Sachsen
dieser a achung iritt der Bebauungsplan in (StichsGemO) Satzungen, die unter Verletzung von
Kraft Verfahrens- eder Formvorschriften zustande gekommen
sind, ein Jahr nech threr Bekanntmachung als von
Zusitzlich komnen die genannten Unterlagen im Anfang an galtig zustande gekommen gelten
Stadiplanungsamt, Neues Rathaus, MartinLuther-Ring
4 - 6, 04109 Leipzig, Zimmer 498 wihrend der Dies gilt nicht, wean
Dienststunden
1. die Ausfertigung der Salzung nicht oder fehlerhalt
Mo/Mi 8.00 - 15.00 Uhr erfolgt ist, ; .
DiDo 8.00 - 16.00 Uk 2. Vorschrifien iiber die Offentlichkeit der Sitzungen,
Fr 8.00 - 12.00 Uhr die G g oder die hung  der
Satzung verletzt worden sind,
cingesehen werden, 3. der Oberbiirgermeister dem Beschluss nach § 52 Abs
o 2 wegen Geselzwidrigkeit widersprochen hat,
Uber den Inhalt des Plans kann zu den Diensteciten 4. vor Ablauf der in § 4 Abs. 4 Satz | genannten Frist
Auskunft verlangt werden a) dic Rechtsbehirde den Beschluss beanstandet hat
oder

Rechtshehelf: b) die Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschrift

. gegeniber der Gemeinde unter Bezeichnung des
Nach § 215 Abs. | BauGB werden unbeachilich Sachverhalts, der dic soll.
1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beacinliche

schrifilich geliend gemacht worden ist.

Ist cine Verletzung nach § 4 Abs. 4 Satz 2 N 3 oder 4
der SachsGemO geltend pemacht worden, so kann auch
nach Ablauf der in Satz | genannien Frist jedermann
diese Verletzung geltend machen.

Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschrifien

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2
beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das
Verhalnis  des  Bebmmnpsplans  und  des
Flichennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mingel des
Abwigungsvorgangs

wens sie nicht innerhald eines Jahwes seit dieser
Bekanntmachung  schrifilich  gegeniber der  Stadt
Leipzig unter Dalegung des die Verletzung
begrindenden Sachverhalis geltend gemacht worden
sind

Dezernal Stadtentwicklung und Ban
Stadtplanungsamt

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz | und 2 sowie
Abs. 4 BauGB tiber dic fristgemiBe Geltendmachung
etwaiger Entschidigungsanspriiche fir Eingriffe in eine
bisher zulissige Nutzung durch diesen Plan und tiber

Quelle: Stadt Leipzig

Die Planspielstadte Leipzig und Hannover regten darlber hinaus eine Klar-
stellung an, was mit der Formulierung ,,... und lber ein zentrales Internetpor-
tal zuganglich gemacht" in § 6a Abs. 1 Satz 1 BauGB gemeint sei. Es bleibe
unklar, ob damit eine Veroffentlichung auf der Internetseite der Stadte aus-
reiche oder ein anderes zentrales Internetportal bspw. der Léander erforder-
lich sei. Die bisherige Praxis sehe die Verdffentlichung in den zentralen Inter-
netportalen der Lander nur optional vor.

Die Planspielstadt Leipzig kritisiert die Streichung der Mdéglichkeit der Er-
satzbekanntmachung bei Verdnderungssperren in § 16 Abs. 2 BauGB. Nach
Satz 1 ware die Veranderungssperre in ihrer Gesamtheit ortstiblich bekannt
zu machen. Dies ware in erster Linie die Einstellung in das elektronische
Amtsblatt der Stadt. Dieses habe ein Format von A4 und erscheine als pdf-
Datei. Die Urkunden der Veranderungssperren hatten liblicherweise mindes-
tens A3-Format, aber zum Teil auch deutlich grof3er. Es diirfte somit ein Auf-
wand der redaktionellen Gestaltung der betreffenden Seiten des elektroni-
schen Amtsblattes entstehen. Alternativ kdnne daher letztlich doch nur auf
die Variante der Bekanntmachung entsprechend § 10a Abs. 1 Satz 2 BauGB
(neu) zurtickgegriffen werden. Die Streichung der Moglichkeit der Ersatzbe-
kanntmachung fihrt nach Auffassung der Planspielstadt Leipzig daher nicht
zu Erleichterungen. Fir die Fremdenverkehrs- und die weiteren Satzungen
gelte dasselbe.

Redaktionelle Anmerkungen:
e Streichung des Wortes ,sind" in § 10a Abs. 2 (zweimal ,,;sind" in dem Satz)

e Fehlen des Punktes am Ende des letzten Satzes von § 143 Abs. 1
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In § 6a Abs. 2 und weiteren vergleichbaren Fallen im Gesetz wird ange-
regt, fir den Teil mit dem Wort ,jedermanns" eine veranderte Formulie-
rung zu etablieren; z. B.: ,,... und dessen Begriindung zur Einsicht bereit-
zuhalten ...".

5.2 Festsetzungen in Bebauungsplanen

5.2.1 Anderungen beim Festsetzungskatalog

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll der Katalog moglicher Festsetzun-
gen in § 9 BauGB folgende Anderungen erfahren:

§ 9 Inhalt des Bebauungsplans

(1)

14.

Im Bebauungsplan kénnen aus stadtebaulichen Grinden festgesetzt
werden:

die Mindestzahl und die hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden;

. g o219 Alg oy g = =_._.=_=._=_= nur
Gebéaude errichtet, gedndert oder in ihrer Nutzung gedndert werden dir-
fen,

a) bei denen einzelne oder alle Wohnungen die baulichen Vorausset-
zungen fir eine Férderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférde-
rung erfillen oder

b) bei denen sich ein Vorhabentrager hinsichtlich einzelner oder aller
Wohnungen dazu verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung
geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung,
insbesondere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten und die
Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt
wird;

einzelne Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude er-
richtet werden dirfen, die fir Personengruppen mit besonderem Wohn-
bedarf bestimmt sind, einschlielSlich von Pflege- und Betreuungseinrich-
tungen;

die Flachen £

a) firdie Abfallbeseitigung sowie fiir Ablagerungen,

b) firdie Schmutzwasserbeseitigung,

¢) zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser sowie bauliche Mal3-
nahmen zu diesem Zweck, insbesondere durch Anlagen ftir die de-
zentrale Versickerung, Zisternen und Retentionsdécher;
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16.

20.

23.

25.

206.

27.

a) die Wasserflachen und die Flachen fur die Wasserwirtschaft

b) die Flachen fir Hochwasserschutzanlagen e#<, fir die Regelung des
Wasserabflusses, einschliefSlich des Niederschlagswassers aus
Starkregenereignissen sowie dessen Zwischenspeicherung durch
multifunktionale Auffangfléachen

c) Gebiete, in denen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsén-
derung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder technische
MafBnahmen getroffen werden missen, die der Vermeidung oder
Verringerung von Hochwasserschaden einschliefllich Schaden
durch Starkregen dienen, sowie die Art dieser Mafinahmen,

d)

die Flachen oder Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft, wobei im Bebauungsplan auf die
Méglichkeit der Anordnung eines Pflanz- und MalBnahmengebots nach
§ 178 hingewiesen werden soll;

Gebiete, in denen

a) zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes best e—kuft—verunreinigende

aa) bestimmte Immissionswerte oder Emissionsmengen nicht
Uiberschritten werden dlirfen oder

bb) bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur be-
schréankt verwendet werden dlirfen,

b) bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebau-
den oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bau-
liche und sonstige technische Malinahmen flr die Erzeugung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuer-
baren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden mus-
sen,

<)

fur einzelne Flachen oder fir ein Bebauungsplangebiet oder Teile davon
sowie fiir Teile baulicher Anlagen, insbesondere Décher und Fassaden,
mit Ausnahme der fir landwirtschaftliche Nutzungen oder Wald festge-
setzten Flachen

a) dasAnpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen,

b) Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bédumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern,

wobei im Bebauungsplan auf die Mdglichkeit der Anordnung eines
Pflanz- und MalBnahmengebots nach § 178 hingewiesen werden soll;

die Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit
sie zur Herstellung des StraBenkérpers erforderlich sind.;

Gebiete, in denen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder technische MalSnahmen zur
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Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung und Besonnung getrof-
fen werden miissen sowie die Art dieser Malsnahmen.

(1a)Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich im Sinne des §Za-Absatz
3 § 1b Absatz 3 kdnnen auf den Grundstlicken, auf denen Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer Stelle so-
wohl im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch in
einem anderen Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Flachen o-
der Mallnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle konnen den
Grundstlcken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teil-
weise zugeordnet werden; dies gilt auch fiir Mal3nahmen auf von der
Gemeinde bereitgestellten Flachen. Im Bebauungsplan soll die Ge-
meinde ergénzend auf die Pflichten des Vorhabentrdgers nach
§ 135a Absatz 1 und die Moglichkeit der Anordnung eines Pflanz-
und Malsnahmengebots nach § 178 Satz 3 hinweisen.

Votum

Die geplanten Anderungen des Festsetzungskatalogs nach §9 Abs.1
BauGB werden im Wesentlichen als nachvollziehbar, verstandlich und prak-
tikabel eingeschatzt.

Zu einzelnen Anderungen im Festsetzungskatalog gab es kritische Anmer-
kungen:

§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB: Die Planspielstadt Leipzig merkte an, dass durch die
Erganzung von ,Pflege- und Betreuungseinrichtungen® in Nr. 8 deren Cha-
rakter naher an das Wohnen herangefiihrt wiirde und die - bisher bereits
schwierige — Abgrenzung zu Anlagen flr gesundheitliche Zwecke nicht er-
leichtere.

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB: Es wird durch die Planspielstadt Leipzig angeregt,
eine an §9 Abs.1 Nr.16 BauGB angelehnte Formulierung zu wahlen.
Dadurch wiirde deutlicher, dass auch die Festsetzung von konkreten bauli-
chen MafBnahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung bezweckt
werde.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 sowie Abs. 1a BauGB: Die als Soll-Vorschrift ausge-
staltete Hinweispflicht auf die Moglichkeit der Anordnung eines Pflanz- und
Maflnahmengebots nach § 178 BauGB lehnen die Planspielstadte Leipzig,
Hemsbach und Hannover ab. Hinweise seien keine gesetzlich geregelten In-
halte des Bebauungsplans und somit ohne Rechtsfolgen.

Begriindung

Die Planspielstadte begrifen grundsatzlich die Ausweitung des Festset-
zungskataloges, auch wenn nicht alle geplanten Neuregelungen unmittelbar
bendtigt wiirden. Eine Erweiterung des ,Werkzeugkastens" gebe den Kom-
munen in der Regel mehr Spielraum bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen, was von allen Planspielstadten als positiv bewertet wird. Auch ergebe
sich dadurch insgesamt kein Mehraufwand flir die Kommunen.

Zu einzelnen Festsetzungsmaoglichkeiten gibt es folgende Anmerkungen:
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Sicherung sozial geférderten Wohnungsbaus nach Nr. 7:

Die Planspielstadte begriifien ausdriicklich die Aufnahme der Festsetzungs-
maoglichkeiten nach § 9 Abs. 2d in den allgemeinen Festsetzungskatalog. Ak-
tuell erfolge eine Sicherung des sozial geférderten Wohnungsbaus in der Re-
gel Uber stadtebauliche Vertrage. Die Festsetzung komme aber insbeson-
dere dann in Betracht, wenn in einem Plangebiet mehrere Grundstiicksei-
gentiimer*innen betroffen sind und nicht mit allen ein stadtebaulicher Ver-
trag geschlossen werden kann.

Pflege- und Betreuungseinrichtungen nach Nr. 8:

Die Planspielstadt Leipzig weist darauf hin, dass der Begriff ,,Pflege- und Be-
treuungseinrichtungen® maoglicherweise potenziell ndher an das Wohnen
(,auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung
und des héauslichen Wirkungskreises sowie Freiwilligkeit des Aufenthalts")
herangefiihrt werde. Die Praxiserfahrung zeige, dass gerade in diesem Be-
reich ganz unterschiedliche Auspragungen in der Lebenswirklichkeit zu fin-
den seien. Bisher waren diese Einrichtungen eher den Anlagen fir gesund-
heitliche Zwecke zugeordnet worden. Es werde in der Folge sehr auf den in-
dividuellen Ansatz des einzelnen Vorhabens ankommen. Die Einstufung
werde insofern weiter schwierig bleiben. Leipzig erwartet, dass es flr Einrich-
tungen der Pflege und Betreuung von Vorteil sein kdnnte, wenn die auf dieser
Rechtsgrundlage bestimmten Flachen fiir diese Anlagen gedffnet werden.
Unter Umstanden entstiinden aber auch Flachenkonkurrenzen in derart fest-
gesetzten Bereichen zu Vorhaben fir Alten-, Behinderten- oder Studenten-
wohnheime.

Flachen fur Niederschlagswasserbewirtschaftung nach Nr. 14 c):

Die Planspielstadt Leipzig halt den Umfang bzw. die Zielrichtung der Rege-
lung in Bezug auf die baulichen MalRnahmen - rein aus dem Formulierungs-
vorschlag heraus - fir unklar. Erst zusammen mit der Begriindung zum Ge-
setzentwurf werde deutlich, wie es gedacht sei: Es solle auch der Festsetzung
von konkreten baulichen Malinahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung eine Rechtsgrundlage gegeben werden. Eine an Nr. 16 angelehnte For-
mulierung der gesamten Nr. 14 wirde voraussichtlich zur Verstandlichkeit
beitragen (wobei die Aufzahlung der denkbaren Beispiele fiir technische Lo-
sungen unter d), wie auch generell, entfallen konnte, ohne dass der Rege-
lungsgehalt sich andern wiirde). Die Formulierung kdnnte daher wie folgt lau-
ten:

a) die Flachen fir die Abfallbeseitigung sowie fir Ablagerungen,
b) die Flachen fur die Schmutzwasserbeseitigung,
c) die Flachen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser sowie

d) die baulichen Mal3nahmen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswas-
ser, insbesondere Anlagen fir die dezentrale Versickerung, Zisternen und
Retentionsdacher;

Hinweise auf Pflanz- und MalRhahmengebot nach den Nrn. 20, 25:

Die Regelung, im Bebauungsplan einen Hinweis auf die Moglichkeit der An-
ordnung eines Pflanz- und MalRnahmengebots bzw. zu den Pflichten des Vor-
habentragers aufzunehmen, wird von den Planspielstadten Leipzig, Hanno-
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ver und Hemsbach abgelehnt. Ein solcher Hinweis erzeuge in der Praxis kei-
nen Mehrwert. Die Neuregelung habe als Hinweis rechtlich keine Bedeutung,
und auch ohne diese Regelung sei die Anwendung des § 178 bisher gewahr-
leistet. Kein Bauherr wirde allein aufgrund eines solchen Hinweises sein
Handeln anders gestalten. Zudem wiirden ggf. wirklich wichtige sachliche
Hinweise durch solche allgemeinen Informationen, welche die Liste der Hin-
weise nur unnétig verlangern, ,verdeckt". Daher gehen einige Planspiel-
stadte nur sehr zurtickhaltend mit allgemeinen Hinweisen in Bebauungspla-
nenum. Die Planspielstadte Bad Homburg und Hoxter sehen dagegenin den
Hinweisen eine sinnvolle Verdeutlichung fir die Grundstlickseigentimer*in-
nen, dass die entsprechenden Festsetzungen auch umgesetzt werden sollen.

Ausweitung auf Anderung oder Nutzungsanderungen in Nr. 16 ¢)
und Nr. 23 b):

Wahrend die meisten Planspielstadte keine Probleme als Folge der Auswei-
tung der Tatbestande auf Nutzungsanderungen sehen, steht die Planspiel-
stadt Leipzig dieser Ausweitung skeptisch gegentiber. Zum Beispiel wéare bei
einer Nutzungsénderung etwa von Gewerbe oder Blro in einem griinderzeit-
lichen Gebaude hin zu Wohnen (oder auch umgekehrt) die Forderung nach
weitergehenden baulichen MaBnahmen, wie z. B. die Installation einer Solar-
anlage, aus Sicht der Planspielstadt Leipzig unangemessen. Es wiirde mog-
licherweise Eigentiimer*innen davon abhalten die Nutzungsénderung vorzu-
nehmen, wenn sie gleichzeitig gezwungen waéren, zusatzliche Mafnah-
men/Investitionen zu tatigen. Anders sei dies bei den Anderungen der bauli-
chen Anlagen. Wenn ohnehin bauliche Malinahmen erfolgten, kdmen derar-
tige MafBnahmen eher in Frage, und die Akzeptanz bei den betroffenen Bau-
herren sei eine andere.

Festsetzung von Emissionskontingenten nach Nr. 23 a), aa) BauGB:

Die geplante Neuregelung zur Festsetzung von Emissionskontingenten wird
von den Planspielstadten begrit und werde zu einer Vereinfachung der Pla-
nungspraxis fihren. Damit werde der Handlungsspielraum zur Steuerung
larmschutzrelevanter Belange ausgeweitet, und eine umstandliche Gliede-
rung des Plangebietes auf Grundlage des § 1 Abs. 4 BauNVO konne entfal-
len.

Die Planspielstadt Hannover verdeutlicht die Vereinfachung fiir die Pla-
nungspraxis am Beispiel des Bebauungsplans 1604 (in Aufstellung). In Bezug
auf den Larmschutz bestehe die planerische Herausforderung in dem darge-
stellten Plangebiet darin, dass zwischen den Gewerbegebieten einige Ge-
baude mit ehemaligen Werkswohnungen liegen, die auch heute noch zum
Wohnen genutzt werden. Nach geltendem Recht wurden die Industrie- und
Gewerbegebiete zur Losung der Larmschutzkonflikte auf der Grundlage von
§ 1 Abs. 4 BauNVO anhand ihres Storungsgrades gegliedert. Um den vor-
handenen Betrieben noch Entwicklungsspielraum zu geben, wurden zwei
Richtungssektoren mit Zusatzkontingenten festgesetzt (vgl. Abb. 2). Mit dem
neuen § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. a), lit. aa) wére eine neue rechtliche Grundlage fir
die Festsetzung vorhanden. Das bisherige Erfordernis, dass nach der Gliede-
rung durch die Kontingentierung auch GE-Gebiete vorhanden sind, die nicht
durch Schallfestsetzungen eingeschrankt sind, wiirde entfallen.
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Abb. 2:

B-Plan 1604 (in
Aufstellung); nach neuer
Rechtslage ware hier
eine Festsetzung nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a), aa)
moglich.
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{ 1) Die Industrie- und Gewerbegebiete sind gegledert

Betriabliche Nutzungen dieser Flachen werden gem. § 1 (4) BauNvO ||/
wie foigl eingeschrénkl:

Zulissig sind deren Gerd die im

’ 0 7
im Plan E (L =) nach

DIN 45691 weder tags (T = &:00 bis 2200 Unr) noch nachts (N =

22:00 bis 6:00 Uhr) dbarschraiten:

Die Prifung der Z von ar-

falgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnill 5.

{2) FOr die m Plan dargesteMen Richtungssekioren A und B erhdhen

sich dia Emissionskontingent L o um folgends Zusatzkontingenta:

Richtungssakion Zusatzkontingent | Zusatrkontingent

lags 1ags

A - 3.5 dB(A)

B - T.0dB(A)

Der B hatim UTM.

sysiem die Koordinaten:

Rechtswert: 559130,00 m und Hochwerl: 580298369 m.

In Bezug auf die Richtung 0° Nord, sind (im Unrzeige
sinn) die folgenden Richtungssektoren definier:
Sekior A von 113" bis 145°
Sekior B von 145" bis 224,
{§ 1 Abs. 4 BaulVO)

Quelle: Stadt Hannover

Nicht abschliefend geklart werden konnte die Frage der Planspielstadte
Leipzig und Hannover, ob mit der Festsetzung von Immissionswerten auch be-
stimmt werden kann, dass an einem schutzwiirdigen Objekt (Immissionsort)
ein Wert nicht Uberschritten werden darf, es also nicht um den Schutz eines
Emittenten fir den Fall einer heranrliickenden schutzbedirftigen Nutzung
gehe, sondern um den einer heranriickenden emittierenden Nutzung.

Ebenso offen blieb die Frage der Planspielstadt Nordhausen, wie die Einhal-
tung dieser Festsetzung in B-Plan-Gebieten im Vollzug der Planung erfolgen
kann.

Festsetzung von ,Fassadenbegriinungen" nach Nr. 25a) BauGB:

Die Planspielstadte begrifen die Moglichkeit, Fassadenbegriinungen
rechtssicher und verbindlich als eigene Festsetzung treffen zu konnen.

5.2.2 Ausgleichsflachen, Pflanz- und Malinahmengebot,
MafBnahmen fur den Naturschutz

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll der Katalog mdglicher Festsetzun-
genin § 9 Abs. 1a) BauGB folgende Anderungen erfahren:

(1a)Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich im Sinne des §Ze-Absat=23
§ 1b Absatz 3 konnen auf den Grundstiicken, auf denen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer Stelle sowohl im
sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch in einem an-
deren Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Flachen oder Maf3nah-
men zum Ausgleich an anderer Stelle konnen den Grundstlicken, auf de-
nen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden;
dies gilt auch fir MaBnahmen aufvon der Gemeinde bereitgestellten Fla-
chen. Im Bebauungsplan soll die Gemeinde ergénzend auf die Pflichten
des Vorhabentrégers nach § 135a Absatz 1 und die Maglichkeit der An-
ordnung eines Pflanz- und Malinahmengebots nach § 178 Satz 3 hin-
weisen.
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Votum

Die geplanten Anderungen in den § 9 Abs. 1a BauGB zum Hinweis auf die
Pflichten des Vorhabentragers nach § 135a BauGB sowie auf die Mdglichkeit
der Anordnung eines Pflanz- und MaRnahmengebotes wird als nachvollzieh-
bar und verstandlich erachtet. Der Mehrwert eines solchen Hinweises im Be-
bauungsplan wird von den Planspielstadten jedoch in Frage gestellt (s.0.).

Die Uberpriifung der Umsetzung nach fiinf Jahren fiihrt nach Einschatzung
der Planspielkommunen zu einem Mehraufwand fir die Verwaltungen.

Begriindung

Zur Begriindung des Votums s.o. zu den Hinweisen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20,
25 BauGB.

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 178 BauGB wie folgt gedndert
werden:

§ 178 Pflanz- und MalRhahmengebot

Die Gemeinde soll den Eigentiimer durch Bescheid verpflichten, auf seinem
Grundsttick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist die nach
§9 Absatz 1 Nummer 20 oder 25 getroffenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans umzusetzen; § 175 Absatz 2 bleibt unberiihrt. Dies gilt insbeson-
dere, wenn die Festsetzungen nicht innerhalb von fiinf Jahren nach Inkraft-
treten des Bebauungsplanes umgesetzt wurden. Satz 1 gilt entsprechend fiir
festgesetzte Flachen und MalBnahmen zum Ausgleich nach § 1b Absatz 3,
wenn der Vorhabentrdger seinen Verpflichtungen nach § 135a Absatz 1
nicht spatestens zum Beginn der BaumalSnahme nachgekommen ist.

Votum

Die geplante Anderung in § 178 wird als nachvollziehbar und verstandlich er-
achtet. Bei der praktischen Anwendung ergeben sich jedoch nach Einschat-
zung der Planspielstadt Leipzig Probleme. Dies betrifft insbesondere den
Zeitpunkt fir die Verpflichtung eines Eingriffsausgleichs nach § 178 Satz 3
BauGB i.V.m. § 135a Abs. 1 BauGB. Die Umsetzung des Eingriffsausgleichs
bis zum Beginn der Baumafnahme sei dann fachlich schwierig, wenn sie sich
nicht in den Bauablauf einflige.

Begriindung

Die Planspielstadte begriiRen insgesamt die Uberfiihrung des Pflanzgebotes
nach § 178 BauGB von einer Ermessensvorschrift zu einer Soll-Vorschrift so-
wie die Erweiterung auf ein ,Mallnahmengebot*, wonach Mallnahmen zum
Ausgleichim Sinne des § 1b Abs. 3 BauGB vom Vorhabentrager durchzufih-
ren sind. Auch die Ausdehnung auf die Festsetzungen gemil3 §9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB wird als sinnvoll erachtet. Die Regelung habe nach Auffassung
der Planspielstadt Hoxter das Potenzial, dass Pflanz- und Ausgleichsfestset-
zungen kunftig vollstadndig umgesetzt wiirden.

Die Planspielstadt Leipzig hélt allerdings die Verknipfung mit dem Eingriffs-
ausgleich nach § 1b Abs. 3 BauGB i.V.m. § 135a Abs. 1 in der geplanten
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Form flr nicht praktikabel. Aus § 178 Satz 3 ergebe sich, dass der Vorhaben-
trager die Mal3nahmen vor Baubeginn umgesetzt haben muss, ansonsten
wirde die Gemeinde ihn dazu in einem Bescheid nach Abs. 1 verpflichten.
Dies wird jedoch von der Stadt hinterfragt, da es einerseits fachlich vermut-
lich nicht immer zwingend so sein mulsse und es andererseits angesichts der
MafRnahmen im Bauablauf technologisch usw. ggf. Uberhaupt nicht moglich
sei.

Die Planspielstadte Leipzig und Hannover weisen darlber hinaus fur den
Vollzug darauf hin, dass ein Pflanz- und MaBhahmengebot nicht angemes-
sen sein dirfte, wenn der B-Plan langer als finf Jahre rechtskraftig sei und
das Recht nicht ausgenutzt wurde. Sofern kein Eingriff vorliege, misste die
Gemeinde daher von einer Verpflichtung des Vorhabentragers absehen. Ins-
besondere in Gewerbegebieten trete haufiger der Fall auf, dass Baurechte
auf Grundlage eines B-Plans bereits seit vielen Jahren bestehen, aber nicht
alle Gewerbeflachen verkauft und bebaut seien.

Fur die als Soll-Vorschrift ausgestaltete Regelung entsteht nach Einschét-
zung der Planspielstadte ein Mehraufwand, da bei jedem Bebauungsplan
funf Jahre nach Rechtskraft die Umsetzung Uberprift und ggf. ein Pflanz-
und Mal3nahmengebot erlassen werden musse. Die Planspielstadt Hannover
sieht im Vollzug der Regelung vor allem ein Problem fehlender personeller
Kapazitaten.

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 135a wie folgt geandert werden:

§ 135a Pflichten des Vorhabentragers; Durchfihrung durch die
Gemeinde; Kostenerstattung

(1) Festgesetzte Maflnahmen zum Ausgleich im Sinne des SZe-Absatz3 §
1b Absatz 3 sind vom Vorhabentrager durchzuflihren. Die erfolgte
Durchfiihrung ist der Gemeinde anzuzeigen.

@ [-]

(3) Die Kosten konnen geltend gemacht werden, sobald die Grundstticke,
auf denen Eingriffe zu erwarten sind, baulich oder gewerblich genutzt
werden durfen. Die Gemeinde erhebt einen Kostenerstattungsbetrag zur
Deckung ihres Aufwands fir MalBnahmen zum Ausgleich einschlieSlich
der Bereitstellung hierfir erforderlicher Flachen und einschlief3lich von
PflegemalSnahmen, die (ber einen Zeitraum von ldngstens finf Jahren
durchgefiihrt werden; eine Kostenerstattung fiir Pflegemalinahmen
Uber einen ldngeren Zeitraum als fiinf Jahre kénne vertraglich vereinbart
werden etnent4estenerstatiungsbetrag . Die Erstattungspflicht entsteht
mit der Herstellung der MaBnahmen zum Ausgleich durch die Ge-
meinde. Der Betrag ruht als 6ffentliche Last auf dem Grundstuick.

Votum

Die geplante Anderung in § 135a BauGB zur Anzeigepflicht sowie zur Ausge-
staltung der Kostenerstattung bei Pflegemalinahmen wird grundsatzlich als
nachvollziehbar und verstandlich erachtet. Die Planspielspielstadt Leipzig
regt eine Klarstellung in der Begriindung an, ob es sich bei der Kostenerstat-
tung fiir Pflegemalinahmen ber fiinf Jahre um einen Regelfall handelt und
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nur in Sonderféllen eine langere Kostenerstattungspflicht vereinbart werden
kann.

Begriindung

Die Planspielstadt Leipzig sieht in der Erganzung des § 135a Abs. 3 BauGB
eine Unklarheit in Bezug auf die Kostenerstattung fir Pflegemalinahmen.
Nach Abs. 3 der geplanten Regelung kann eine Kostenerstattung flr Pflege-
mafnahmen, die Uber einen langeren Zeitraum als funf Jahre notwendig
sind, vertraglich vereinbart werden. Diese Mdglichkeit erscheine zunachst
bedingungsfrei. Die Formulierung im Gesetz lasse sich so verstehen, dass re-
gelmaBig, wenn ein langerer Pflegezeitraum erforderlich sei, eine Beteiligung
fur einen langeren Zeitraum als die finf Jahre abgeschlossen werden kann.
In der Begriindung zum Gesetzentwurf ist zu lesen, dass nur ,,in Sonderfallen,
in denen es einer dauerhaften oder langerfristigen Pflege der MaBnahme
durch die Kommune bedarf*, Kostenerstattungen fiir einen langeren Zeit-
raum vereinbart werden konnen. Es werde nach der Lesart der Planspielstadt
Leipzig insofern davon ausgegangen, dass regelmafiig bis zu finf Jahre aus-
reichend sein wiirden. Bei langer wahrenden MalRnahmen werde hingegen
ein (seltener) Ausnahmefall (,Sonderfall*) angenommen. Um Normenklarheit
zu schaffen, gelte es daher, diesen Widerspruch zwischen dem Regelungs-
ziel, wie es der Begriindung zum Gesetzentwurf zu entnehmen ist, und dem
formulierten Gesetzestext zu beheben.

5.2.3 Besondere Festsetzungen fiirim Zusammenhang
bebaute Ortsteile nach § 34

Geplante Neuregelung

Die Absatze 2a bis 2d und 8 in § 9 BauGB sollen nach dem vorgelegten Ge-
setzentwurf aufgehoben werden. An ihre Stelle sollen ein neuer § 9a BauGB
sowie der erweiterte § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB treten.

Zudem soll erganzend flr nach § 34 Absatz 1 zu beurteilende Gebiete er-
moglicht werden festzusetzen, dass einzelne Arten der bisher zulassigen
baulichen Nutzungen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahms-
weise zugelassen werden kdnnen. Der bisherige § 9a BauGB soll § 9b BauGB
werden. Nach dem Gesetzentwurf soll § 9a BauGB wie folgt gefasst werden:

§ 9a Besondere Festsetzungen flir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile nach § 34

(1) Furim Zusammenhang bebaute Ortsteile, in denen sich die Zuldssigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein nach § 34 Absatz 1 beurteilt, kann
im Bebauungsplan bestimmt werden, dass einzelne Arten der bisher zu-
lassigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

(2) Firim Zusammenhang bebaute Ortsteile, in denen sich die Zuldssigkeit
des Vorhabens nach seiner Art nach § 34 Absatz 1 oder Absatz 2 beur-
teilt, kann in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass

1. nurbestimmte Arten der nach § 34 Absatz 1 und 2 zuldssigen bauli-
chen Nutzungen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen, um zentrale Versorgungs-
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bereiche zu erhalten oder zu entwickeln, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwick-
lung der Gemeinden;

2. Vergnlgungsstétten oder bestimmte Arten von Vergniigungsstat-
ten zuldssig oder nicht zuléssig sind oder nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden kénnen, um

a) eine Beeintrachtigung von Wohnnutzung, anderen schutzwiirdi-
gen Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstétten oder

b) eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung
ergebenden stéddtebaulichen Funktion des Gebiets, insbeson-
dere durch eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergnu-
gungsstétten, zu verhindern; oder

3. bestimmte Nutzungen, Arten von Nutzungen oder nach Art, Mal3 o-
der Nutzungsintensitdt zu bestimmende Gebédude oder sonstige
bauliche Anlagen zulédssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen, um die Folgen von Storfal-
len in der Nachbarschaft von Betriebsbereichen nach § 3 Absatz 5a
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu vermeiden oder zu ver-
ringern.

Festsetzungen nach Satz 1 Nummer 3 kénnen ebenso fiir Gebiete
nach § 30 getroffen werden.

(3) Die Festsetzungen nach den Absétzen 1 und 2 kénnen fir Teile des
réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und flir Geschosse,
Ebenen und sonstige Teile baulicher Anlagen unterschiedlich getroffen
werden.

Als redaktionelle Folgeanderung soll der bisherige § 9a BauGB § 9b BauGB
werden.

Votum

Die geplante Neuregelung des § 9a Abs. 1 BauGB, wonach einzelne Arten der
bisher zuldssigen baulichen Nutzungen zuléssig oder nicht zuléssig sind oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen, wird insgesamt als nach-
vollziehbar und versténdlich eingeschétzt. Die Regelung wird ausdricklich
begriifdt, und es werden Uberwiegend keine Probleme bei der praktischen
Anwendung erwartet.

Begriindung

Die Planspielstadte halten die Neuregelung des § 9a Abs. 1 BauGB fir eine
sinnvolle Ergadnzung des planerischen Werkzeugkastens. Sie sehen darin
eine Flexibilisierung der Festsetzungsmaoglichkeiten in Gemengelagen. Die
Planspielstadte sehen in der Neuregelung des § 9a Abs. 1 BauGB dartber
hinaus den Vorteil, in Bestandsgebieten einen groben Entwicklungsrahmen
geben zu kdnnen ohne die strikten und ausfihrlichen Regelungen eines qua-
lifizierten B-Plans und den damit einhergehenden Arbeits- und Verwaltungs-
aufwand. In Zentren und Innenstadtbereichen konne damit beispielsweise ei-
ner Down-Grading-Spirale entgegengewirkt werden, indem Wettbiros und
Vergnigungsstatten, aber auch andere als ,unpassend" empfundene Nut-
zungen als ,nicht zulassig" erklart werden. Ferner sei es damit beispielsweise
moglich in einem einfachen Bebauungsplan bestehenden Wohnraum gegen
Veranderungen - z.B. zu Ferienwohnungen - abzusichern. Man konne
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dadurch als positives Planungsziel den Erhalt des Wohnungsbestandes zu-
gunsten breiter Bevolkerungskreise sicherstellen.

Die Planspielstadte Hannover und Leipzig sehen bei der Anwendung ein
magliches Problem flir den Fall einer uneindeutigen Abgrenzung von Gebie-
ten nach § 34 Abs. 1 und § 34 Abs. 2 BauGB. Wenn die Gemeinde eine Fest-
setzung nach § 9a Abs. 1 BauGB in einem Gebiet nach § 34 Abs. 1 treffe, ein
Gericht dagegen ein faktisches Baugebiet annehme, waren die Festsetzun-
gen stets rechtswidrig. Daher werde angeregt, die Festsetzungsmaoglichkei-
ten nach § 9a Abs. 1 BauGB auch auf die Falle des § 34 Abs. 2 BauGB anzu-
wenden.

Die Planspielstadt Hannover weist Uberdies darauf hin, dass in § 9a Abs. 1
BauGB einzelne Arten von Nutzungen ,bestimmt* werden, hingegen in
Abs. 2 von ,festsetzen"” die Rede sei. Sofern hiervon keine inhaltliche Unter-
scheidung ausgehe, sollten die Begriffe einheitlich verwendet werden.

5.3 Zulassigkeit von Vorhaben
5.3.1 Befreiung

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 31 wie folgt gedndert werden:

§ 31 Ausnahmen und Befreiungen

(3) In einem Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt, das nach
§ 201a bestimmt ist, kann mit Zustimmung der Gemeinde im Einzelfall
von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungs-
baus befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nach-
barlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Von
dem Einzelfallerfordernis nach Satz 1 kann abgesehen werden, wenn die
Befreiung

1. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zuléssigerweise
errichteten Gebédudes, insbesondere seiner Aufstockung, dient oder

2. der Errichtung eines Gebaudes dient, das nach seiner Art nach dem
Bebauungsplan zuléssig wére und entsprechende Befreiungen vo-
raussichtlich auch in vergleichbaren Fiéllen erteilt werden sollen; die
Gemeinde hat den Inhalt der jeweils ersten nach diesem Satz erteil-
ten Befreiung ergénzend zum Bebauungsplan entsprechend § 10a
Absatz 1 Satz 1 zu veréffentlichen und entsprechend § 10a Absatz 2
Satz 1 zur Einsicht bereitzuhalten. Von Satz=% den Sétzen 1 und 2
kann nur bis zum Ende der Geltungsdauer der Rechtsverordnung
nach § 201a Gebrauch gemacht werden. Die Befristung in Setz=2
Satz 3 bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer Genehmigung,
sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen
Verfahren von der Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann. Fir
die Zustimmung der Gemeinde nach Satz 1 gilt § 36 Absatz 2 Satz 2
entsprechend.

Votum

Die geplante Anderung des § 31 Abs. 3 BauGB, wonach in bestimmten Fillen
vom Einzelfallerfordernis abgewichen werden kann, wird im Wesentlichen als
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nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Mit Blick auf die praktische An-
wendung bestehen allerdings offene Fragen, die sich insbesondere auf die
Form der erganzenden Veroffentlichung der Befreiung beziehen. Unklar sei,
wie die Befreiung veroffentlicht und dem Plan angefiigt werden solle.

Des Weiteren wurde von den Planspielstadten darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung der Befreiung dazu fihren kdnne, dass Dritte daraus einen
Rechtsanspruch auf vergleichbare Befreiungen ableiten. Offen sei zudem die
Frage, wie die nach Landesrecht bestehende Moglichkeit, den Gemeinderat
bei Befreiungsentscheidungen nicht einzubinden, zu bewerten sei.

Um den in der Begriindung zum Gesetzentwurf erlauterten Ausschluss von
Nutzungsénderungen klarzustellen, wurde eine Erganzung von § 31 Abs. 3
Nr.1 um die Formulierung ,...[errichteten] Wohnzwecken dienenden [Ge-
baudes]" angeregt.

Die Planspielstadt Leipzig begriifit die Anderung grundsitzlich, verweist aber
darauf, dass eine Anwendung der Vorschrift aufgrund einer fehlenden
Rechtsverordnung nach § 201a BauGB in Sachsen nicht mdglich sei (siehe
Votum zum angespannten Wohnungsmarkt).

Begriindung

Hinweis: Anwendungserfahrungen beziiglich des § 31 Abs. 3 BauGB beste-
hen lediglich in Bad Homburg und Hannover, bei denen jeweils eine Rechts-
verordnung nach § 201a BauGB einen angespannten Wohnungsmarkt fest-
gestellt hat. Trotz angespannter Wohnungsmarktsituation ist der Planspiel-
stadt Leipzig die Anwendung dieser Vorschrift versperrt.

In Bad Homburg gab es bislang nur ca. sechs Befreiungen nach § 31 Abs. 3
seit Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes. Im Hinblick auf das
Einzelfallerfordernis gab es keine Probleme bei der Anwendung der Vor-
schrift.

Die Planspielstadt Hannover hingegen sah sich aufgrund des Einzelfallerfor-
dernisses regelmalig bei der Anwendung der Vorschrift mit der Frage kon-
frontiert, inwiefern ein atypischer Fall vorliege, der eine Befreiung rechtfer-
tige. Ein Einzelfall kime dementsprechend nicht in Betracht, wenn dabei auf
Umsténde abgestellt werde, die auf mehr als nur einzelne Grundstticke oder
Vorhaben Ubertragen werden konnten. Fir die Betrachtung wiirden nicht nur
Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans herangezogen, son-
dern auch die umgebende Bebauung. Randbedingungen konnten entspre-
chend der Praxis fir Bauvorhaben innerhalb bebauter Ortsteile, wie sie aus
dem § 34 BauGB entwickelt wurden, zu einem atypischen Zustand innerhalb
eines angrenzenden Geltungsbereichs eines Bebauungsplans fihren.

Praktische Umsetzbarkeit der Neuregelung

In Bezug auf die praktische Umsetzbarkeit der Befreiungsentscheidung
selbst sehen die Planspielstadte keine groflen Anwendungsprobleme, aller-
dings wiirde diese voraussetzen, dass es eine grofRere Anzahl von Grundstu-
cken in einem festgesetzten Wohngebiet gibt, auf denen eine Erweiterung
bzw. Aufstockung oder eine Hinterlandbebauung tatsachlich méglich ware.
Dessen ungeachtet wiirde die Neuregelung die Moglichkeiten der Nachver-
dichtung in bereits Uberplanten und nur verhéaltnismafiig gering bebauten
Wohngebieten erleichtern.

64



Bebauungsplédne Waid-Ost | und Il, Stadt Hemsbach

Die Planspielstadt Hemsbach erlauterte die praktische Umsetzung von § 31
Abs. 3 BauGB anhand von zwei abgeschlossenen Bebauungsplanverfahren:
Im Bereich des B-Plan Waid-Ost | gab es mehrere Anfragen im Bereich der
Siegfriedstral3e hinsichtlich der Zulassung einer weiteren Wohneinheit. Der
Bebauungsplan stammt aus dem Jahr 1969 und setzt in der Nutzungsschab-
lone die maximale Anzahl der Wohneinheiten (WE) je Geb&ude fest. Die An-
zahl der WE ist nicht in allen Teilflachen des Bebauungsplans begrenzt, aller-
dings sind dort, wo die Festsetzung getroffen wurde, lediglich max. zwei WE
zuldssig. Bei einer Ortsbegehung wurde festgestellt, dass im Plangebiet in
einer Vielzahl von Féllen ein VerstoR gegen die Festsetzungen vorliegt. Ein
stadtebaulicher Missstand konnte jedoch nicht festgestellt werden. Von der
Verwaltung konnten mindestens 19 Falle eruiert werden, die im Bereich Waid
Ost I mehr als zwei WE errichtet haben. Ebenso verhélt es sich im stidlich an-
grenzenden Gebiet ,Waid Ost II", welches ebenfalls auf das Jahr 1969 zu-
rickgeht — dort gab es mindestens elf Falle. Die Verwaltung empfahl daher
die Authebung und Anderung des Bebauungsplans.

Anstelle einer Aufhebung des Bebauungsplans und Neufestsetzung der Zahl
der Wohneinheiten hatte die Planspielstadt Hemsbach unter Anwendung der
geplanten Neuregelung auch eine Befreiung erteilen konnen. Dies hatte das
Verfahren deutlich beschleunigt und die Kosten einer externen Beauftragung
der B-Plan-Anderung gespart. Hemsbach sieht darin eine deutliche Verfah-
renserleichterung, wenn es um alte Bebauungsplane geht, die ansonsten
durch lange Verfahren geéndert werden mussten. Die offentlichen Belange
werden als ausreichende Grenze fiir die Befreiungsentscheidung einge-
schatzt.

Die Planspielstadte Bad Homburg, Hannover und Leipzig sehen in der Ab-
weichung vom Einzelfallerfordernis zunachst grundsatzlich den Vorteil, dass
bei einer tatsachlichen Vergleichbarkeit der Sachverhalte die Erteilung einer
Befreiung auf Grundlage des § 31 Abs. 3 BauGB erleichtert werde. In einem
grofieren - ggf. gleichformigen - Gebiet sei auf diesem Weg eine Weiterent-
wicklung denkbar, wahrend die Befreiung zuvor nur in sehr wenigen Fallen
genutzt werden konnte.

Die Planspielstadte erwarten, dass eine Beschrankung auf das Mal3 der bau-
lichen Nutzung den Gebietscharakter weitgehend erhalten werde. Nach Ein-
schatzung der Planspielstadt Bad Homburg sei die Beschréankung auf das
Mafd der baulichen Nutzung das Mindeste, um die Aushebelung der Pla-
nungshoheit der Gemeinde zu vermeiden. Die Beschréankung verhindere,
dass sich die Gebietsart durch die Erteilung von vielen gleichartigen Befrei-
ungen éndere. Anderungen der Gebietsart stellten eine erhebliche stadte-
bauliche Veranderung dar, die einem Bauleitplanverfahren vorbehalten sein
sollte.

Gleichzeitig weisen die Planspielstadte auf das Spannungsverhaltnis im Hin-
blick auf die Planungshoheit der Gemeinde hin. Durch die Bekanntmachung
der Befreiung werde den Ubrigen Eigentiimer*innen (des Plangebiets) die
Moglichkeit gegeben, von der Befreiung Kenntnis zu nehmen. Damit bestehe
die Moglichkeit, dass diese eine solche Befreiung fir ihr Grundstiick eben-
falls in Anspruch nehmen wollten. Dies wiirde nach Einschatzung der Plan-
spielstadt Bad Homburg dazu flihren, dass die betreffenden Festsetzungen
immer mehr ausgehohlt und letztlich funktionslos wiirden. Dies stelle einen
erheblichen Eingriff in die Planungshoheit der Gemeinden dar, der bei einer
zunehmenden Anzahl von erteilten Befreiungen auch durch das Zustim-
mungserfordernis nicht mehr kompensiert werden kdnnte. Dem konne nach
Einschatzung von Bad Homburg nur dadurch begegnet werden, dass das
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Tatbestandmerkmal ,voraussichtlich auch in vergleichbaren Fallen erteilt
werden:" strikt angewendet bzw. im Hinblick auf die Vergleichbarkeit der
Falle eng ausgelegt wirde. Die Planspielstadt Hemsbach schlug daher vor,
dass die Befreiungsentscheidung entweder durch das plangebende Gre-
mium (Gemeinde- oder Stadtrat) erteilt werden solle oder die Zustimmung
der Gemeinde mit Beteiligung des Gemeinderates erfolgt. Dies wiederum
wirde allerdings zu einer deutlichen Verzogerung von Befreiungsentschei-
dungen fihren.

Auch die Planspielstadt Leipzig erwartet mit der Bekanntmachung der Be-
freiungsentscheidung eine gewisse befruchtende Wirkung fiir weitere Vor-
haben im Plangebiet. Das sich bei Nachbarn oder sonstigen Betroffenen die
Relativierung des Geltungsanspruchs der Festsetzung verinnerliche, sei aber
nach Einschatzung aus Leipzig zu vernachlassigen. Unabhangig von bereits
getroffenen Befreiungsentscheidungen miisse im Ubrigen jeder weitere An-
trag im Einzelfall entschieden werden. Dies ergebe sich schon aus den Gren-
zen der nachbarlichen und 6ffentlichen Belange.

Die Umsetzung der Bekanntmachung der Befreiungsentscheidung erfolgt in
den Planspielstadten sehr unterschiedlich. Die Planspielstadt Bad Homburg
wirde die durch die untere Bauaufsicht erteilte Befreiungsentscheidung auf
der stadtischen Internetseite zur Veroffentlichung von B-Plénen einstellen.
Die ortslibliche Bekanntmachung erfolge nach den Regelungen der Hessi-
schen Gemeindeordnung und der Hauptsatzung der Stadt. Darlber hinaus
wirde diese Befreiung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten werden, oder
es musse ein anderer leicht zuganglicher Weg gefunden werden, um diese
Befreiung jederzeit einsehen zu kénnen, auch wenn kein Internetzugang zur
Verfliigung stiinde. Bei Bebauungsplanen, zu denen es Verfahrensakten in
Papier gebe, wiirde die Befreiung mit Bekanntmachungsnachweis auch in
Papierform zu diesen Akten genommen werden.

In der Planspielstadt Leipzig wirde in einem entsprechenden Fall die Befrei-
ungsentscheidung im elektronischen Amtsblatt/Leipziger Amtsblatt be-
kanntgemacht. Erganzend wirde diese zur Einsicht an den Stellen bereitge-
halten, an denen auch die Bebauungspléne einsehbar sind (digitaler Stadt-
plan im Internet, Auslegungsstelle im Rathaus).

Die Planspielstadt Hannover wiirde die Befreiungsentscheidung in ihrem Ge-
oPortal verdffentlichen, welche dann gemeinsam mit dem B-Plan auffindbar
ware. Man erwarte dennoch Probleme bei der Umsetzung der Regelung im
Hinblick auf die Bekanntmachung der Befreiungsentscheidung. Es werde
grundsatzlich in Frage gestellt, ob eine Befreiungsentscheidung an eine Sat-
zung angeflgt werden sollte. Dies sei in der kommunalen Anwendungspraxis
ein sehr untypischer Fall. Hieraus ergaben sich erhebliche Rechtsunsicher-
heiten und damit ein erhohter Arbeitsaufwand.

Die Planspielstadt Leipzig wies abschliefend darauf hin, dass die Rechts-
folge einer unterbliebenen Bekanntmachung der Befreiungsentscheidung
unklar bleibe. In diesem Zusammenhang wurden die Fragen aufgeworfen, ob
dies zu einer Unwirksamkeit der Befreiungsentscheidung fiihren wiirde und
welche Rechtswirkung das auf weitere Befreiungsentscheidungen hatte, die
aufgrund der ersten Befreiungsentscheidung getroffen wurden. Die Stadt
regt an, diese Fragen in einem Mustereinfihrungserlass zu klaren.

Exkurs: § 246e BauGB

Die Planspielstadt Hannover spricht sich bei der Anwendung der geplanten
Vorschrift zu § 31 Abs. 3 BauGB insgesamt fir eine behutsame Flexibilisie-
rung und Ausweitung von Abweichungstatbestanden im Bauplanungsrecht
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aus. Hintergrund sei dabei die aktuelle Diskussion um den vorgeschlagenen
§ 246e BauGB. Die damit beabsichtigte noch weitergehende Freistellung
von den Bestimmungen des BauGB stehe gewissermafen im Widerspruch
zu den geplanten Flexibilisierungen im Gesetzentwurf zur BauGB-Novellie-
rung. § 246e BauGB lasse unter bestimmten gesetzlichen Voraussetzungen
eine generelle Abweichung von den Vorschriften des BauGB zu. Die stadte-
baulichen Folgen einer solchen Befreiungsentscheidung kdnne man nach
Auffassung der Planspielstadt Hannover nicht abschatzen. Auch die mit die-
ser BauGB-Novellierung verfolgten Ziele eines starkeren Klimaschutzes und
der Klimaanpassung wiirden nicht zu einer umfassenden Befreiung im Sinne
des § 246e BauGB passen.

5.3.2 Innenbereich

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 34 wie folgt gedndert werden:

§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb derim Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zu-
lassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigen-
art der naheren Umgebung einfligt und die Erschlielfung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. An nach
den Sétzen 1 und 2 zulédssige Vorhaben kénnen ergénzende Anforderun-
gen gestellt werden, die der Klimaanpassung, insbesondere der Vermei-
dung und Verringerung von erhéhter Hitzebelastung und Schéden aus
Starkregenereignissen, dienen. Die Gemeinde kann durch Satzung die
ergédnzenden Anforderungen nach Satz 3 flir das Gemeindegebiet oder
Teile davon néher bestimmen.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete,
die in der auf Grund des §22 § 9b Absatz 1 erlassenen Verordnung be-
zeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner
Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet allge-
mein zuléssig ware; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zulas-
sigen Vorhaben ist § 31 Absatz 1, im Ubrigen ist 31-Absat=2 § 31 Ab-
satz 2 und 3 entsprechend anzuwenden.

(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. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneue-
rung eines zuléssigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassiger-
weise errichteten, Wohnzwecken dienenden Gebaudes edet,

c) der Nutzungsanderung einer zuldssigerweise errichteten bauli-
chen Anlage zu Wohnzwecken, einschliefl3lich einer erforderli-
chen Anderung oder Erneuerung; oder

67



d) der Errichtung einer baulichen Anlage zu Wohnzwecken, wenn
sich das Vorhaben nach seiner Art geméls Absatz 1 oder 2 ein-
flgt,

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder
schéadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen. In den Fallen
des Satzes 1 Nummer 1 Buehstebeb-und-e-Buchstabe b bis d kann
dariber hinaus vom Erfordernis des Einfligens im Einzelfall im Sinne
des Satzes 1 in mehreren vergleichbaren Fallen abgewichen werden,
wenn die Ubrigen Voraussetzungen des Satzes 1 vorliegen und die
Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist.

(5) Voraussetzung fur die Aufstellung von Satzungen nach Absatz 4 Satz 1
Nummer 2 und 3 ist, dass

3. keme Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in §&24-Absatz6
§ 1c Absatz 3 Nummer 2 genannten
Schutzguter oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

In den Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 und 3 kdnnen ein-
zelne Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 und 3 Satz 1 sowie Absatz 4
getroffen werden. § 9 Absatz 6 und § 31 sind entsprechend anzu-
wenden. Auf die Satzung nach Absatz 4 Satz1 Nummer 3 sind er-

ganzend §Zda-Absatz2une3 § 1b Absatz 2 und 3 und § 9 Absatz 1a

entsprechend anzuwenden; ihr ist eine Begriindung mit den Anga-

ben entsprechend §-2a-Setz2-MNummerl § 2 Absatz 1 Satz 2 Num-

mer 1 beizufligen.

(6) Bei der Aufstellung der Satzungen nach Absatz 1 Satz 4 oder Absatz 4
Satz 1 Nummer 2 und 3 sind die Vorschriften tber die Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Absatz 2 Satz1 Nummer 2 und 3
sowie Satz 2 entsprechend anzuwenden. Auf die Satzungen nach Ab-
satz 1 Satz 4 oder Absatz 4 Satz1l Nummer 1 bis 3 ist §-20-Absatz23
§ 10a Absatz 1 und 2 entsprechend anzuwenden.

Votum

Die geplante Anderung von § 34 Abs. 1 Satz 3 BauGB, wonach der Geneh-
migungsanspruch mit zusétzlichen Anforderungen an die Klimaanpassung
verbunden werden kann, wird von den Planspielstéadten lberwiegend als un-
klar bewertet. Die Moglichkeit in Satz 4, die zusatzlichen Anforderungen in
Form einer Satzung festzulegen, wird dagegen tberwiegend begrifit.

Die ,erganzenden Anforderungen die an Vorhaben gestellt werden konnen,
seien nicht ausreichend bestimmt, und es sei unklar, welche Anforderungen
begriindbar seien bzw. Uber eine Satzung bestimmt werden missten. Die
Planspielstadte Hemsbach und Nordhausen weisen in diesem Zusammen-
hang auf die Notwendigkeit von Datengrundlagen hin und regen an, Klimari-
sikoanalysen, Klimaanpassungskonzepte o.A. in § 34 BauGB zur Vorausset-
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zung flr zusatzliche Anforderungen zu machen. Bad Hombach bringt recht-
liche Probleme aufgrund der Formulierung ,an nach den Satzen 1 und 2 zu-
lassige Vorhaben" vor, da an zulassige Vorhaben keine weiteren Anforderun-
gen gestellt werden dirfen. Zudem sei unklar, wie diese Regelung im bauauf-
sichtlichen Verfahren umgesetzt werde kdnne.

Nach Auffassung der Planspielstadte Bad Homburg, Leipzig und Hoxter ist
ein einheitlicher Bewertungsmalistab unerlésslich, und diese Grundlage sei
nur durch eine kommunale Satzung gegeben, da andernfalls der Vorwurf von
Willkir drohe. Die Planspielstadte Hoxter und Hemsbach formulierten dar-
Uber hinaus die Frage nach der notwendigen konzeptionellen Grundlage fir
eine kommunale Satzung.

Die geplante Neuregelung von § 34 Abs. 3a lit. d) BauGB, wonach ein Abwei-
chen vom Gebot des Einfligens auch fir die Errichtung eines der Art nach
zuléssigen Wohngebaudes maoglich ist, wird von den Planspielstadten als
grundsétzlich nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Mit Blick auf die
praktische Anwendung bestehen jedoch zum Teil Bedenken, da mit jeder zu-
sétzlichen Genehmigung auf Grundlage von § 34 Abs. 3a lit. d) BauGB das
Mal fir das Einfigen in die Eigenart der naheren Umgebung erweitert
wirde. Die Planspielstadte Hannover, Leipzig und Nordhausen weisen darauf
hin, dass es einer sehr genauen Priifung und einzelfallgerechten Anwendung
der Regelung bedirfe, um keine stadtebaulichen Fehlentwicklungen zu be-
glinstigen.

Begriindung

Klimaanpassungsklausel

Die Planspielstadte sehen in der Regelungsintention der geplanten Neurege-
lung von § 34 Abs. 1 Satz 3 und 4 BauGB grundsatzlich einen wichtigen An-
knipfungspunkt, um Klimaanpassungsmaflinahmen in § 34-Gebieten zu
treffen und nicht auf die Aufstellung eines Bebauungsplans angewiesen zu
sein. Damit konne situativ und flexibler auf die Belange der Klimaanpassung
reagiert werden. Allerdings stellten sich bei der Anwendung und beim Vollzug
der Regelung einige Fragen, die einer Klarung bedrften.

Die Planspielstadte Hannover und Bad Homburg erachten die Formulierung
»erganzende Anforderungen, die der Klimaanpassung [...] dienen* als zu un-
bestimmt. Zum einen sei aus der geplanten Regelung nicht ersichtlich, wel-
che MalRnahmen der Gesetzgeber dabei fiir ausreichend erachtet und inwie-
fern diese MalRnahmen der Klimaanpassung tatséachlich dienen konnen. Be-
furchtet wirden beispielsweise Erstattungsanspriiche der Bauherren gegen-
Uber der Gemeinde, wenn die geforderten MalRnahmen nicht geeignet wa-
ren, Schaden aus Starkregenereignissen zu vermeiden oder zu verringern.

Uberwiegend begriiit wird von den Planspielstadten die Maglichkeit, die er-
ganzenden Anforderungen an das Grundstlick in Form einer Satzung zu tref-
fen. Dies sei allerdings auch notwendig, um willkirliches Verwaltungshan-
deln in Bezug auf einzelne Grundstlicke zu verhindern und einen einheitli-
chen MaRstab fiir das Gemeindegebiet oder einzelne Teile des Gemeindege-
biets festzulegen. Nach Auffassung der Planspielstadt Leipzig konne nur so
dem Gleichbehandlungsgebot Rechnung getragen werden. Mit einer Sat-
zung fur das gesamte Gemeindegebiet bzw. Teile des Gemeindegebietes
konnten die lokalen Bedingungen im Hinblick auf Hitze oder Starkregener-
eignisse besser beriicksichtigt werden. Fur den Erlass einer Satzung misste
die Vorschrift noch deutlicher als Satzungsermachtigung ausgestaltet sein.
Dies gehe nach Auffassung der Planspielstddte Bad Homburg, Hoxter und
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Nordhausen noch nicht ausreichend aus der geplanten Vorschrift hervor. Die
Erarbeitung einer Satzung erfordere nach Auffassung der Planspielstadt
Leipzig einen zusatzlichen Personalaufwand, der mittelfristig die Anwendung
der Vorschrift ermagliche.

Die Planspielstadte Hoxter und Hemsbach erachten die konzeptionelle Vor-
bereitung einer Entscheidung bzw. einer Satzung nach der geplanten Neure-
gelung als notwendige Grundlage, die bestenfalls auch unmittelbar ins Ge-
setz formuliert werden sollte. Klimarisikokarten, Klimaanpassungskonzepte,
Starkregenkarten etc. seien erforderlich, um erganzende Anforderungen an
ein Grundstuck treffen zu konnen. Um das zu verdeutlichen, ware eine ent-
sprechende Aufnahme ins Gesetz hilfreich.

Im Rahmen des Vollzugs der Vorschrift stelle sich nach Auffassung der Plan-
spielstadt Bad Homburg die Frage, wie an ein nach § 34 Abs. 1 Satz1 und 2
BauGB zulassiges Vorhaben erganzende Anforderungen gestellt werden
konnten. Aufgrund der Ausgestaltung der Neuregelung handele es sich bei
den ,ergénzenden Klimaanforderungen* nicht um ein Tatbestandsmerkmal,
das die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens regelt. Liegen die Tatbe-
standsvoraussetzungen vor, habe der Antragsteller einen Anspruch auf Er-
teilung der Baugenehmigung. Eine Baugenehmigung kann gem. § 74 Hessi-
sche Bauordnung mit Nebenbestimmungen versehen werden. Hier wére an
eine Auflage 0.A. zu denken. Auflagen seien aber nur zulassig, wenn diese
dazu dienten, die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens herzustellen. So-
fern das Vorhaben auch ohne die Nebenbestimmung genehmigungsfahig
ist, ware die Nebenbestimmung, die erganzende Klimaanforderungen stellt,
hingegen rechtswidrig.

Die Planspielstéadte gehen bei der Anwendung der geplanten Neuregelung
von einem zusatzlichen Verwaltungsaufwand aus, um entsprechende ergan-
zende Anforderungen zu begriinden. Fir die Belange der Klimaanpassung
(Hitzevorsorge, Uberflutungsflachen bei Starkregen) sind in der Regel andere
Dienststellen zustandig, mit denen entsprechende MalRnahmen abgestimmt
werden mussten. Die Zustandigkeit fur eine Entscheidung nach der geplan-
ten Neuregelung sei darlber hinaus auch dann ein Problem, wenn die Bau-
aufsicht auf Ebene der Landkreise angesiedelt sei. Hier misse gewahrleistet
werden, dass entsprechende MalRnahmen mit der Gemeinde abgestimmt
werden. Die Planspielstéddte rechnen insgesamt mit einer Verlangerung der
Verfahrensdauer durch die Prifung ergénzender Anforderungen. Auch
dirfte nach Auffassung der Planspielstadte von einer erhohten Wider-
spruchs- und Klagebereitschaft auszugehen sein.

Beschrankung des Einfligenserfordernisses bei Wohngebauden auf
die Art der baulichen Nutzung (§ 34 Abs. 3a lit. d) BauGB)

Die Planspielstadte gehen einstimmig davon aus, dass die Erganzung von
§ 34 Abs. 3a BauGB die Zulassigkeit von Wohngebauden in der zweiten
Reihe oder in Blockinnenbereichen erleichtern wird. Es wird begrifit, dass es
sich dabei um eine Ermessensvorschrift handelt und die gesetzlichen Vo-
raussetzungen der stadtebaulichen Vertretbarkeit sowie Vereinbarkeit mit
nachbarlichen Interessen und offentlichen Belangen bestehen bleiben. Nur
mit einer einzelfallgerechten Abwagung lieBen sich nach Auffassung der
Planspielstadte Leipzig, Hannover und Nordhausen mogliche stadtebauliche
Fehlentwicklungen vermeiden. Die Planspielstadt Hoxter kommt zu dem Er-
gebnis, dass es bei der urspriinglichen Regelung bleiben solle, auch um den
Druck auf die Kommunalverwaltungen zu reduzieren, ein entsprechendes
Abweichen vom Gebot des Einfligens zu genehmigen. In Fallen, in denen die
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Gemeinde eine entsprechende Bebauung zulassen mochte, konne sie das
durch einen Bebauungsplan absichern.

Die Planspielstadte Bad Homburg und Leipzig berichten von etlichen Bauan-
tragen fir die Bebauung von rickwartigen Grundstiicksbereichen. Dabei
wirden die Bauantrage nach Mal3gabe des geltenden Rechts grundsatzlich
abgelehnt, weil die Voraussetzungen des § 34 BauGB nicht vorléagen. Hinter
der fiktiven Baugrenze gebe es in der Regel keine malistabbildende Bebau-
ung mit Hauptanlagen. Dort befanden sich haufig Grunflachen, die fur Au-
RBenwohnbereiche genutzt wirden. Eine Bebauung dieser Grundstlicke
wirde die Bebauungsstruktur verandern und dirfte haufig auch zu stadte-
baulichen Spannungen fiihren, da von der Bebauung eine negative Vorbild-
wirkung ausgehe. Mit der vorgeschlagenen Regelung nach § 34 Abs. 3allit. d)
BauGB konnte die Bebauung der zweiten Reihe nunmehr genehmigt werden
und beispielsweise hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung vom Ein-
fugenserfordernis abgewichen werden. In dem von Bad Homburg skizzierten
Fall wiirde sich das Problem ergeben, dass das beantragte Gebaude hin-
sichtlich der Baumasse zu grol3 sei. Eine Angleichung an die Umgebungsbe-
bauung konne aber nicht mehr gefordert werden, wenn sich das Vorhaben
hinsichtlich des Malles der baulichen Nutzung gar nicht mehr einfligen
musse.

Die Planspielstadt Leipzig verweist im Hinblick auf die beiden Regelungszu-
sétze in § 34 Abs. 1 und Abs. 3a BauGB daher auf ein Spannungsverhaltnis
zwischen den Belangen der Klimaanpassung und dem Ziel der Innenentwick-
lung (Nachverdichtung). In Leipzig habe man beispielsweise ein Interesse da-
ran, griine Blockinnenbereiche im Sinne der Klimaanpassung von einer Be-
bauung freizuhalten.

5.3.3 Aulenbereich

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 35 wie folgt gedndert werden:

§ 35 Bauen im AuBenbereich

(1) Im AuRenbereich ist ein Vorhaben nur zulassig, wenn 6ffentliche Belange
nicht entgegenstehen, die ausreichende ErschlieBung gesichert ist und
wenn es

5. der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Windenergie nach
Mafgabe des § 249 oder der Erforschung, Entwicklung oder Nut-
zung geothermischer Energie oder der Wasserenergie dient,

3. kelne Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in S2=Absaiz6
§1c Absatz3 Nummer2 genannten
Sohutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Bei Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften (ber die Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung nach § 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 und 3 sowie
Satz 2 entsprechend anzuwenden. §0-Absetz3-§ 10a Absatz 1 und 2 ist
entsprechend anzuwenden. Von der Satzung bleibt die Anwendung des Ab-
satzes 4 unberihrt.
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Votum

Die geplante Erganzung des § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB um die Nutzung ge-
othermischer Energie wird insgesamt als nachvollziehbar und verstandlich
bewertet. Von den Planspielstadten werden keine Probleme bei der prakti-
schen Anwendung erwartet.

Begriindung

Die Planspielstadte haben allesamt keine praktischen Erfahrungen mit Vor-
haben zu geothermischer Energie im Auf3enbereich. Trotz der fehlenden An-
wendungspraxis schatzen die Planspielstadte die geplante Erweiterung als
sinnvolle Erganzung nur Nutzung von Wind- und Solarenergie ein. Es sind
keine Nachteile oder Probleme ersichtlich.

5.4 Regelung zur Zusammenarbeit mit Privaten
und zum vereinfachten Verfahren

5.4.1 Erganzungen bei der Regelung zum
stadtebaulichen Vertrag

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 11 wie folgt geandert werden:

§ 11 Stadtebaulicher Vertrag

(1) Die Gemeinde kann stadtebauliche Vertrage schlieen. Gegensténde ei-
nes stadtebaulichen Vertrags konnen insbesondere sein:

2. die Forderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten
Ziele, insbesondere die Grundstlicksnutzung, auch hinsichtlich einer
Befristung oder einer Bedingung, die Durchflihrung des Ausgleichs
im Sinne des SZe-Absatz3 § 1b Absatz 3, die Berlicksichtigung bau-
kultureller Belange, die Deckung des Wohnbedarfs von Bevolke-
rungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen
sowie der Erwerb angemessenen Wohnraums durch einkommens-
schwachere und weniger begtiterte Personen der ortlichen Bevolke-
rung;

4. entsprechend den mit den stadtebaulichen Planungen und Maf3nah-
men verfolgten Zielen und Zwecken in Bezug auf die Klimaanpas-
sung

a) die Anforderungen an das Vorhaben

b) die Vorbereitung und Durchfiihrung stédtebaulicher MalSnah-
men durch den Vertragspartner auf eigene Kosten,

c) die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen, die
der Gemeinde flir stadtebauliche Malinahmen der Klimaanpas-
sung entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung o-
der Folge des geplanten Vorhabens sind; dazu gehért auch die
Bereitstellung von Grundstticken;
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45. ..

5:6. ..

Votum

Die geplante Neuregelung des § 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zur Vereinbarung von
MafBnahmen der Klimaanpassung im stéadtebaulichen Vertrag wird von den
Planspielstadten als verstandlich und nachvollziehbar bewertet. Die Rege-
lung wird als Klarstellung der bereits bestehenden vertraglichen Gestal-
tungsmaoglichkeiten begrifit.

Begriindung

Die Vereinbarung von stadtebaulichen MafBnahmen zur Klimaanpassung
wird von den Planspielstadten als bereits gelibte Praxis beschrieben. So wiir-
den beispielsweise Regelungen zur Begriinung von Dachern und Fassaden
oder zum Umgang mit Regenwasser in stadtebaulichen Vertragen vereinbart
(u.a. in Hemsbach und Leipzig). Die geplante Neuregelung wird von den
Planspielstadten insofern als eine Klarstellung der bereits bestehenden Re-
gelungsoptionen verstanden und ausgefihrt, dass das Erkennen dieser Op-
tionen durch die ausdriickliche Benennung verbessert wiirde und die sich er-
offnenden Moglichkeiten klarer ableitbar seien.

Die Planspielstddte Bad Homburg und Hannover erwarten dartber hinaus
durch die explizite Regelung im BauGB eine hohere Akzeptanz fiir die Verein-
barung von KlimaanpassungsmafRnahmen sowie die Ubernahme der damit
verbundenen Kosten auf Seiten der Vertragspartner. Die Position der Ge-
meinde, diese MaBnahmen fordern zu dirfen, werde durch die ausdrtickliche
Benennung gestéarkt und der Stellenwert der Klimaanpassung im Stadtebau
unterstrichen.

Ergéanzend wird von der Planspielstadt Bad Homburg die Frage gestellt, ob
die Gemeinde belegen misse, dass die vertraglich vereinbarten Malnahmen
(bzw. die MalRnahmen, deren Kosten vom Vertragspartner tbernommen
werden sollen) tatséchlich klimarelevant sind. Die Planspielstadt Hannover
gibt des Weiteren einschrankend zu bedenken, dass sich vor dem Hinter-
grund des Angemessenheitserfordernisses und des zunehmenden Stellen-
werts der Klimaanpassung Konkurrenzen zwischen unterschiedlichen Rege-
lungsoptionen nach § 11 BauGB ergeben kdnnten, beispielsweise zwischen
der Ubernahme von Infrastrukturfolgekosten fiir Kindertageseinrichtungen
und der vertraglichen Regelung der Folgekosteniibernahme fir Klimaanpas-
sungsmalinahmen.

Im Vergleich zur bisherigen Rechtslage erwarten die Planspielstadte bei der
Anwendung der geplanten Neuregelung tGberwiegend keinen erhohten Auf-
wand, da die Regelungsinhalte bereits jetzt Gegenstand eines stadtebauli-
chen Vertrags sein konnen. Die Planspielstadt Hannover hingegen befirch-
tet einen hoheren Aufwand flr die Angemessenheitspriifung, da die jeweils
gewahlten Handlungsoptionen mit realistischen Kostenansatzen einge-
bracht werden missen (Orientierung am Modell der sozialgerechten Boden-
nutzung in Miinchen) und sich die Ermittlung dieser Kostenansatze aufgrund
der komplexeren Mafinahmen als zunehmend aufwandiger erweist.

73



5.4.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 12 wie folgt gedndert werden:

§ 12 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

(1) Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Zuléssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf
der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durch-
fihrung der Vorhaben und der Erschlielungsmalinahmen (Vorhaben-
und Erschliefungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiih-
rung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs-
und Erschliefungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach
§ 10 Absatz 1 verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag). Die Begriindung des
Planentwurfs hat die nach §2a § 2 Absatz 1 erforderlichen Angaben zu
enthalten. Fiir die grenziiberschreitende Beteiligung ist eine Uberset-
zung der Angaben vorzulegen, soweit dies nach den Vorschriften des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig ist. Fa—den

(3a)Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir den Bereich des
Vorhaben- und Erschliefungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets
auf Grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine
bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter entspre-
chender Anwendung des § 9 Absatz 2 festzusetzen, dass im Rahmen der
festgesetzienMNutzungen-Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durch-
fihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.
Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines
neuen Durchflihrungsvertrags sind zulassig. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ist um einen Vermerk, in dem die Anderungen darge-
stellt werden, zu ergénzen. Der Vermerk ist ergdnzend zum Bebauungs-
plan entsprechend § 10a Absatz 1 Satz 1 zu verdffentlichen und entspre-
chend § 10a Absatz 2 Satz 1 zur Einsicht bereitzuhalten.

(4) Eiazelae Flachen auflerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans kénnen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbe-
zogen werden.

(5) .-

Votum

Die geplanten Anderungen in § 12 BauGB zu einer méglichen Anderung des
Durchflihrungsvertrags beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden
von den Planspielstadten Gberwiegend als verstandlich und nachvollziehbar
bewertet. Unklarheiten und praktische Umsetzungsfragen werden von der
Planspielstadt Hannover in Bezug auf die in § 12 Abs. 3a vorgesehene Rege-
lung zur Veréffentlichung von Anderungen des Durchfiihrungsvertrags for-
muliert. Es stelle sich die Frage, warum Anderungen des Durchfiihrungsver-
trags Uber einen Vermerk veroffentlicht werden sollen, obwohl dies fiir den
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Vertrag zum ,Ursprungsvorhaben" nicht gefordert werde (Inkongruenz zwi-
schen erstmaligem Vertragsabschluss und der Anderung des Durchfiih-
rungsvertrags). Offen seien zudem der Umfang und der Detaillierungsgrad
des Vermerks.

Begriindung

Vorangestellt ist anzumerken, dass die Einschatzungen der Planspielstadte
zu den Anderungen in § 12 BauGB vor dem Hintergrund einer eingeschrank-
ten Anwendungspraxis erfolgen. Vorhabenbezogene Bebauungsplane fin-
den vielerorts entweder gar keine Anwendung oder nur in Ausnahmefallen
und fur bestimmte Vorhabentypen. So sind in Bad Homburg keine vorhaben-
bezogenen Bebauungsplane vorhanden, und von der Stadt Hoxter werden
diese als ,Auslaufmodell* bezeichnet, das nicht mehr genutzt werde.

In der Planspielstadt Hemsbach werde der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan nur dann genutzt, wenn nicht auf den Festsetzungskatalog der BauNVO
zurlickgegriffen werden konne oder solle — in den anderen Fallen werden An-
gebotsbebauungsplane erarbeitet und die vertraglichen Vereinbarungen mit
dem Vorhabentrager in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Dieses Vor-
gehen biete den Vorteil, dass bei einer Veranderung des Vorhabens oder ei-
nem Wechsel des Vorhabentragers ausschlieflich der stadtebauliche Ver-
trag angepasst werden musse, der planungsrechtschaffende Bebauungs-
plan und das Ubrige Verfahren jedoch unberihrt blieben.

In der Stadt Nordhausen werden vorhabenbezogene Bebauungsplane vor-
rangig im Zusammenhang mit der Baurechtschaffung fur Freiflachen-Pho-
tovoltaik-Anlagen genutzt, fir andere Vorhaben (wie z. B. Wohnbebauung)
wirden stadtebauliche Vertrage bevorzugt. Im direkten Vergleich dieser bei-
den Instrumente wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan von der Plan-
spielstadt Nordhausen als zu aufwéndig bewertet und seine Nutzung daher
moglichst vermieden.

Ungeachtet der mehrheitlich eingeschrankten Anwendungspraxis bewerten
die Planspielstadte die geplanten Anderungen in § 12 BauGB zu einer még-
lichen Anderung des Durchfiihrungsvertrags iiberwiegend als verstsndlich
und nachvollziehbar.

Die geplante Ausweitung der Moglichkeit, dass nur solche Vorhaben zulassig
sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsver-
trag verpflichtet, auch auf das Mal3 der baulichen Nutzung (§ 12 Abs. 3a) wer-
den von der Planspielstadt Hannover ausdriicklich begrifSt. Durch die Aus-
weitung auf Art und Mal3 der baulichen Nutzung ergeben sich aus ihrer Sicht
eindeutig Verbesserungen und Vereinfachungen bei einer kiinftigen Ande-
rung des Vorhabens. Die Notwendigkeit und Problematik etwaiger Befreiun-
gen werde verringert, da einfacher mit der Vertragsanderung agiert werden
konne.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1889 (,Kronsberger Hofe"),
Stadt Hannover

Zur Realisierung eines Bauvorhabens - bestehend aus mehreren Gebauden,
die um einen Innenhof gruppiert sind, einem &ffentlich zugénglichen Café
und einer Kindertagesstatte — wurden der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 1889 , Kronsberger Hofe" aufgestellt und mit dem Vorhabentrager
ein Durchfihrungsvertrag nach § 12 Abs. 3a BauGB geschlossen. Der VEP
hat Rechtskraft erlangt. Aufgrund von notwendigen Anderungen in den Be-
reichen Energieeffizienz und Nachhaltigkeit sowie einer kostenbedingten
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Abb. 3:
Vorhabenbezogener
B-Plan Nr. 1889 der
Landeshauptstadt
Hannover (Plan-
ausschnitt).

Umstellung auf serielle Bauweise kann die Vorhabentragerin das im Durch-
fuhrungsvertrag konkretisierte Vorhaben nicht in der geplanten Form umset-
zen, so dass eine Anpassung der genehmigten Bauplanung notwendig wird.
Diese erfordert entsprechende Anderungen des Durchfiihrungsvertrags im
Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB - insbesondere wird eine Anderung des Ma-
Bes der baulichen Nutzung erforderlich.

Nach bisherigem Recht lasst § 12 Abs. 3a BauGB nur eine Anderung der
festgesetzten Nutzung zu (Art der baulichen Nutzung). Fiir Anderungen des
Males der baulichen Nutzung muss entweder der VEP angepasst werden o-
der aber eine Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB erfolgen, wobei auch diese
eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags zur Folge hatte, damit VEP und
Durchflhrungsvertrag zusammenpassen. Nach neuem Recht ware ein erster
Nachtrag zum Durchflihrungsvertrag, der das neue Vorhaben festschreibt,
ausreichend — ohne dass der VEP anzupassen ware. Voraussetzung wére al-
lerdings, dass das Mal3 der baulichen Veranderung vom VEP ,abgedeckt"
sei.

Quelle: Stadt Hannover

Die Planspielstadt Bad Homburg flihrt zur Ausweitung der Regelung auf das
Maf der baulichen Nutzung aus, dass diese die Flexibilitat erhohe. So werde
beispielsweise kein Plananderungsverfahren notwendig, wenn ein Wechsel
des Vorhabentragers stattfindet und damit eine verdnderte Konzeptionie-
rung des Vorhabens einhergehe. Die Stadt Nordhausen beschreibt als Bei-
spiel fir eine entsprechende Konstellation die in der Praxis hdufigen Falle des
Wechsels von Solarpark-Betreibern.

Als Hinweis auf die Grenzen einer nachtraglichen Veranderung des Mal3es
der baulichen Nutzung fihrt die Planspielstadt Leipzig das Beispiel einer Pla-
nung aus, die eine spatere Aufstockung von Gebauden technisch ermdgli-

76



chen soll. Da der Vorhabentrager bei einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan séamtliche mit dem Vorhaben verbundenen Kosten tGbernahme -
alsozum Beispiel auch fiir Gutachten -, stelle sich die Frage, ob er dazu bereit
sei, diese Kosten zu Gibernehmen, wenn die Aufstockung nur eine Option fir
einen spateren Zeitpunkt sei. Die Stadt Leipzig erachtet die Ausweitung auf
das MalB der baulichen Nutzung daher nur fiir solche Vorhaben als sinnvoll,
die von Beginn an auf die Errichtung in Bauabschnitten ausgerichtet sind, fir
die aber - anders als im Angebotsbebauungsplan - konkrete Gestaltungs-
vorgaben verbindlich festgeschrieben werden sollen.

Die geplante Anderung, dass nicht nur einzelne Flichen, sondern generell
Flachen auBerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden kdnnen, wird
von der Planspielstadt Hannover als klare Erleichterung fur die Planungspra-
xis bewertet. Haufig sei ein konkretes Bauvorhaben der Ausloser einer Pla-
nung, die erganzend groflere Anpassungen im weiteren Umfeld erfordere
(z. B. Regelungen zum Immissionsschutz, Anderungen des Gebietstyps oder
Anpassungen der Festsetzungen an die tatséchliche Bestandssituation). Bis-
her sei es daher zuweilen nétig gewesen, aufgrund des Umfangs der Umpla-
nungen auf den externen Flachen zwei parallele Verfahren durchzufiihren:
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und eine begleitende Anderung
des Planungsrechts in der Umgebung. Die bisher enge Beschrankung auf
~einzelne" Flachen, deren Uberplanung noch dazu ursachlich mit dem Vor-
haben zusammenhangen musste, fiihrte in der Auslegung zumindest zu
Rechtsunsicherheiten. Von der beabsichtigten Gesetzesanderung erhofft
sich die Planspielstadt Hannover daher eine Erleichterung fir die Planungs-
praxis. Auch der Planspielstadt Bad Homburg erscheint das generelle Ein-
schlief3en von Flachen auBerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sinnvoll, da der Be-
griff ,einzelne Flachen" zu unbestimmt sei, um weitere Flachen quantitativ
benennen zu konnen.

Die Planspielstadt Leipzig erwartet ebenfalls, dass der Einbezug von Flachen,
die nicht das Vorhaben des Vorhabentragers umfassen, mit Blick auf offent-
liche Flachen von Vorteil sein konne. Sofern diese Flachen jedoch auch
Grundstlicke Dritter betrafen, erwartet die Stadt Leipzig, dass sich die Ver-
fahren eher verzogern als beschleunigen wirden. Zudem stellten sich dann
Fragen zur Kostenbeteiligung der Stadt oder Dritter, sofern die Flachen nicht
aus Grunden der Realisierung des Vorhabens einbezogen werden missten,
die Dritten aber von der Einbeziehung profitierten.

In Bezug auf die in § 12 Abs. 3a vorgesehene Regelung zur Verdffentlichung
von Anderungen des Durchfiihrungsvertrags werden von der Planspielstadt
Hannover Verstandnisprobleme und auch praktische Umsetzungsfragen ge-
auBert. Der Stadt stelle sich die Frage, warum Anderungen des Durchfiih-
rungsvertrags Uber einen Vermerk verdffentlicht werden sollen, obwohl dies
fur den Vertrag zum Ausgangsvorhaben nicht gefordert werde. Dies stelle
eine abweichende Verfahrensweise fir den erstmaligen Vertragsabschluss
und die Anderung des Durchfiihrungsvertrags dar. Zudem seien der Umfang
und der Detaillierungsgrad des Vermerks sowie die beizufligenden Planun-
terlagen unklar - dieser Eindruck wird von den anderen Planspielstadten ge-
teilt und um Klarstellung in der Begriindung zum Gesetzentwurf gebeten.

Nach Lesart der Planspielstadt Hannover miisste jede Anderung im Durch-
fuhrungsvertrag Uber einen zu veroffentlichenden Vermerk dokumentiert
werden - unabhangig davon, ob der VEP ebenfalls gedndert werde. Da es
sich in der Praxis vieler Stadte so darstelle, dass mit Anderung des Durchfiih-
rungsvertrags nicht typischerweise auch der VEP geédndert werde, bitten die
Planspielstadte um eine Klarstellung in der Begriindung zum Gesetzentwurf,
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fir welche Verfahrenskonstellationen die Regelung vorgesehen ist. Die
Pflicht zur Verdffentlichung eines Vermerks sollte ihres Erachtens nur dann
greifen, wenn der VEP tatsachlich durch den Durchfiihrungsvertrag geandert
wird.

Unabhangig davon macht die neue Regelung in § 12 Abs. 3a BauGB in der
Planspielstadt Hannover eine Abkehr von der bisherigen Praxis der Ausge-
staltung der VEP notwendig. Diese stelle sich so dar, dass der VEP einen Plan
mit Festsetzungen und Ansichten des geplanten Vorhabens beinhalte sowie
eine Textsatzung. Die Ansichten des geplanten Vorhabens wirden in den
VEP aufgenommen, um die vereinbarte Gestaltung sicherzustellen. Um den
Anderungs- und Veréffentlichungsaufwand gering zu halten, missten die
Darstellungen zukiinftig auf die wesentlichen Kubaturen reduziert werden.
Die konkreten Ansichten des geplanten Vorhabens wiirden dann nicht mehr
Gegenstand des VEP sein, sondern ausschlieBlich in den Durchfihrungsver-
trag verlagert werden. Der VEP wiirde damit nur noch den groben Rahmen
abstecken, die Konkretisierung jedoch im Durchfiihrungsvertrag erfolgen.
Gegebenenfalls waren dann haufiger als bisher Anderungen des Durchfiih-
rungsvertrags erforderlich, die dafir ndtigen Gremienverfahren seien jedoch
weniger aufwandig als bei einer Anderung des VEP.

Eine vergleichbare Vorgehensweise wird von der Planspielstadt Leipzig be-
schrieben, die den vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorrangig anwen-
det, um die Erscheinungsform eines Gebaudes gemal einem abgestimmten
Gestaltungsentwurf verbindlich zu sichern. Daflir erfolge die Darstellung der
Fassadenansichten im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl. Abb. 4). Im
Zusammenhang mit der oben bereits diskutierten Erweiterung der Regelung
auf Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung werde
erwartet, dass eine Anderung des Mafes der Nutzung in den meisten Fallen
Einfluss auf die Gestaltung nehmen wiirde. Eine reine Eintragung eines ,Ver-
merks" ware nach Einschatzung der Planspielstadt Leipzig nicht zielfiihrend,
ihres Erachtens musste der Plan mit neuen Fassadenansichten versehen
werden.

Sofern die Darstellung der Fassaden aus dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
planin den Durchflihrungsvertrag verlagert wiirde, sei die Beschrankung auf
die reine Anderung des Durchfiihrungsvertrags aus Sicht der Planspielstadt
Leipzig vorstellbar. Sollte die zusatzliche Baumasse jedoch Auswirkungen
auf die ErschlieBungsplanung haben, sei eine Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans voraussichtlich unumgénglich - es sei denn, der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan sdhe von vornherein die Errichtung in Bauab-
schnitten vor. Bei Projekten, die von Anfang an in Bauabschnitten geplant
wirden und bei denen eine starkere Sicherung der gestalterischen Qualitat
gewollt sei als sie ein Angebotsbebauungsplan mit stadtebaulichem Vertrag
zulasse, konnten so einzelne Durchfihrungsvertrage fir die jeweiligen Ab-
schnitte gebildet werden, die diese verbindlich regeln.
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Abb. 4
Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 436
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5.4.3 Vereinfachtes Verfahren

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 13 wie folgt gedndert werden:

§ 13 Vereinfachtes Verfahren

(1)

(4)

Werden durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans die
Grundziige der Planung nicht beriihrt oder dient die Anderung allein der
Umstellung auf die jeweils geltende Fassung der Baunutzungsverord-
nung oder wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem
Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen Eigenart der néheren
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verédndert
oder enthalt er lediglich Festsetzungen nach §2
2b§ 9a Absatz 1 und Absatz 2 Nummer 1 oder 2, kann d|e Gemelnde das
vereinfachte Verfahren anwenden, wenn

2. kelne Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in §&24-Absatz6
§1c Absatz3 Nummer2 genannten

Schutzg uter bestehen und

Im vereinfachten Verfahren kann

1. von der frihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung nach § 3 Absatz 1 und von der Unterrichtung nach § 4
Absatz 1 abgesehen werden,

Im vereinfachten Verfahren wird von dem Umweltbencht und der Um-
weltprifung nach § 2 Absatz 1 und 2, » g
von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4, welche Arten umweltbezoge—
ner Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz %3 und § 10a Absatz 43 abgesehen § 4c ist
nicht anzuwenden

In der Begrtindung des Bebauungsplans ist darzulegen, welchen Auswir-
kungen des Klimawandels die nach den getroffenen Festsetzungen zu-
léassigen Nutzungen im Laufe ihrer Nutzungsdauer voraussichtlich aus-
gesetzt sein werden.

Als Folgeanderung soll § 13a Absatz 2 Nummer 1 wie folgt gedndert werden:

()

Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Ab-
satz 2 und 3 Satz 1 sowie Absatz 4 entsprechend,;

Votum

Die in § 13 Abs. 1 geplante Erweiterung, durch die die Umstellung von Be-
standsplénen auf die neue BauNVO im vereinfachten Verfahren ermdoglicht
werden soll, wird von den Planspielstadten als verstandlich und nachvollzieh-
bar bewertet und uneingeschréankt begruft.
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Die geplante Erganzung der Regelungen zum vereinfachten Verfahren durch
§ 13 Abs. 4, wonach die Auswirkungen des Klimawandels auf die Nutzungen
darzulegen sind, wird hingegen von mehreren Planspielstadten (Leipzig,
Hannover, Nordhausen, Bad Homburg) als entbehrlich erachtet, da fiir den
Groliteil der Bauleitplane bei der Abarbeitung der Anforderungen aus § 13
Abs. 4 nur allgemeine Formulierungen zur Klimaanpassung erwartet wiirden,
die auch beliebig auf andere Pléane Ubertragen werden konnten. Ein Mehr-
wert sei somit nicht erkennbar. Die praktische Umsetzung wiirde durch un-
bestimmte Formulierungen wie ,im Laufe ihrer Nutzungsdauer" erschwert,
und der Detaillierungsgrad einer Prognose nach Abs. 4 bleibe unklar.

§ 13 Abs. 4 sei im Sinne der Gesetzeslogik besser in § 13a BauGB zu veran-
kern.

Begriindung

Die Planspielstadte begriflen die Ergénzung von § 13 Abs. 1 BauGB, durch
die die Mdoglichkeit der Umstellung von Bestandspléanen auf die neue
BauNVO im vereinfachten Verfahren geregelt wird, und bewerten diese als
verstandlich und nachvollziehbar. Nach Einschatzung der Planspielstadt
Hannover sei die Umstellung auf eine neue Fassung der BauNVO grundsatz-
lich auch bisher schon im vereinfachten Verfahren moglich gewesen - die
Klarstellung werde jedoch als sehr hilfreich bewertet, da auch die Kommen-
tierung in dieser Hinsicht nicht eindeutig sei. In Abhangigkeit vom Ausmaf}
der Veranderungen durch die Umstellung auf die aktuelle BauNVO hatte bis-
lang entgegengehalten werden kdnnen, dass dadurch die Grundzlge der
Planung beriihrt seien und somit ein Erfordernis fir eine Neuplanung be-
stehe (ebenso die Stadt Nordhausen). Die Planspielstadt Hannover fihrt wei-
ter aus, dass die ergénzte Regelung so verstanden werde, dass die Umstel-
lung von Bestandsplénen auf die neue BauNVO auch Bebauungspléne in
Verbindung mit einer BauNVO von vor 1990 einschlielRe. Des Weiteren gehe
die Stadt davon aus, dass das vereinfachte Verfahren auch fiir die Uberlei-
tung von alten Durchfihrungsplénen (von vor 1962) auf die aktuelle BauNVO
angewendet werden konne.

Die Planspielstadt Leipzig erwartet, dass die Umstellung von Bestandsplanen
auf die aktuelle BauNVO alleine nicht ausschlaggebend fir die Anpassung
eines Plans sein wird, sondern dass aufgrund des damit verbundenen Auf-
wands dieses Verfahren mit dariiberhinausgehenden Anderungen verbun-
den wirde. Auch der Planspielstadt Bad Homburg stelle sich die Frage, ob
der grof3e Arbeitsaufwand einer Umstellung, der auch im vereinfachten Ver-
fahren bestehe, im Verhaltnis zum Nutzen stehe. Gleichwohl werde die
grundsatzliche Mdéglichkeit begrifit.

Neben der Umstellung von Bestandsplanen auf die aktuelle BauNVO im ver-
einfachten Verfahren wurde im Planspiel der Bedarf fiir weitergehende An-
derungen in § 13 BauGB zur vereinfachten Aufhebung von Bebauungspla-
nen diskutiert. Wahrend die Planspielstadt Bad Homburg keinen entspre-
chenden Bedarf benennt, weist die Stadt Hemsbach auf den hohen Aufwand
fur die Aufhebung von einfachen, Ubergeleiteten Bebauungsplanen aus den
1950er- und 1960er-Jahren hin, der oftmals in keinem Verhaltnis zum Nut-
zen stehe.

Auch in der Planspielstadt Hannover gelte eine groRe Zahl an teilweise sehr
alten Bebauungsplanen fort, die haufig auf der Basis anderer Rechtsgrund-
lagen entstanden sind und dann Ubergeleitet wurden. Diese seien im Zusam-
menhang mit langst aul3er Kraft getretenen Rechtsnormen (wie z. B. der Bau-
ordnung fir Hannover von 1941) anzuwenden, da diese Vorschriften analog
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zu einer alten BauNVO Regelungen zum Mal3 der Nutzung oder zum Vollge-
schossbegriff enthielten. Nach dem Verstandnis der Stadt Hannover konnen
Bebauungsplane auf Basis der aktuellen Rechtslage grundsatzlich nicht im
vereinfachten Verfahren aufgehoben werden (mit Ausnahme eines VEP, der
nicht fristgerecht durchgefiihrt wurde gemall § 12 Abs. 6 BauGB). In Bezug
auf die Regelung in § 13a Abs. 4, die vorsehe, dass § 13a Abs. 1 bis 3 auch
fur die Aufhebung eines B-Planes gelten, bestehe ihres Erachtens Unklarheit
dariber, ob damit nur B-Pléne der Innenentwicklung gemeint seien oder ob
alle Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren aufgehoben werden
konnten.

Mit Blick auf die oben beschriebenen sehr alten, Uberfihrten Bebauungs-
plane in der Stadt Hannover wiirde eine Aufhebung dieser Plane oder zumin-
dest eine AuRerkraftsetzung der alten MaR3festsetzungen nach Einschatzung
der Planspielstadt in vielen Fallen zu einer besser zu handhabenden pla-
nungsrechtlichen Situation fihren. Die Nutzung des vereinfachten Verfah-
rens konnte ihres Erachtens dazu beitragen, so dass die Stadt Hannover sich
daflr ausspricht, die Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens auch auf
die Aufhebung von B-Planen zu erweitern, sofern sich dadurch der Zulassig-
keitsrahmen nicht wesentlich andert.

Die geplante Erganzung der Regelungen zum vereinfachten Verfahren durch
§ 13 Abs. 4, wonach in der Begriindung des Bebauungsplans darzulegen ist,
welchen Auswirkungen des Klimawandels die zuldssigen Nutzungen im
Laufe ihrer Nutzungsdauer voraussichtlich ausgesetzt sein werden, wird von
allen Planspielstadten kritisch bewertet. Unbestimmte Formulierungen wie
»im Laufe ihrer Nutzungsdauer” seien unklar und wiirden die praktische Um-
setzung erschweren. Zudem blieben der Detaillierungsgrad einer Prognose
nach Absatz 4 und der Umfang der Betrachtung unklar. Nach Auffassung der
Planspielstadt Leipzig ware eine Beschreibung des darzustellenden Um-
fangs hilfreich, da die Regelung offenlasse, wie die Auswirkungen zu be-
schreiben seien, welche Nutzungsdauer anzusetzen sei und welche Konse-
quenzen sich ableiten lieBen. Ohne eine genauere Bestimmung des Begriffs
~Nutzungsdauer" sei es nicht mdoglich, konkrete Auswirkungen darzulegen.
Zudem sei der Stadt Leipzig unklar, mit welcher Perspektive die Wirkungen
des Klimawandels zu betrachten seien, ob beispielsweise das Mikroklima,
das lokale Klima oder das globale Klima im Fokus der Betrachtung stiinden.

Die in § 13 Abs. 1 erganzte Regelung, die explizit auf die Anwendbarkeit des
vereinfachten Verfahrens zur Umstellung von Bestandsplanen auf die aktu-
elle Version der Baunutzungsverordnung abstellt, werde nach Auffassung
der Planspielstadt Leipzig durch die in Absatz 4 geforderten Darlegungen un-
notig belastet. Das Ansinnen, eine einfache Anpassung an die aktuelle Ver-
sion der BauNVO zu ermdoglichen, werde durch die Erganzung von § 13
Abs. 4 konterkariert - die Einfachheit und Schnelligkeit eines Bebauungs-
plans im vereinfachten Verfahren wiirden durch den erganzten Absatz 4 ver-
schlechtert. Da der Umfang der Betrachtung aus dem Gesetz und der Erlau-
terung nicht klar hervorginge, erwartet die Planspielstadt Leipzig in der Pla-
nungspraxis Unsicherheit Uber die Frage der ausreichenden Betrachtung
und infolgedessen, dass die Auseinandersetzung unverhaltnismafig Uber-
frachtet werde und hoherer Aufwand als im bisherigen Verfahren entstehe.
Aus ihrer Sicht sei noch nicht abschatzbar, ob diese Betrachtungen gut-
achterlich erstellt werden missten oder ob ein pauschaler Standardtext mit
geringfligigen Abwandlungen in allen vereinfachten Verfahren nahezu gleich
eingefligt wirde.

Die Planspielstadt Hannover hinterfragt den Regelungsansatz ebenfalls, da
fir Bebauungspléne, die im vereinfachten Verfahren aufgestellt oder gean-

82



dert wiirden, ohnehin die Voraussetzung gelte, dass die Grundziige der Pla-
nung nicht berthrt werden. Die Notwendigkeit einer dezidierten Auseinan-
dersetzung mit den voraussichtlichen Auswirkungen des Klimawandels sei
ihres Erachtens daher nicht nachvollziehbar. Zudem bewirke die Prognose
der erwarteten Auswirkungen einen unverhaltnismaRigen Aufwand im Ver-
gleich zur Anforderung, den Erfordernissen der Klimaanpassung Rechnung
zu tragen. Die Planspielstadt Hannover erwartet, dass die in § 13 Abs. 4 ge-
forderten Darlegungen durch sehr allgemeine und wenig aussagekraftige
Formulierungen zur Klimaanpassung gekennzeichnet sein wiirden und letzt-
lich keine Auswirkungen auf den Regelungsinhalt des Bebauungsplans hat-
ten. Am Beispiel des Bebauungsplans Nr. 1886 ,,Fuhsestrafe-Ost" wurde ein
Textvorschlag zum Thema , Auswirkungen des Klimawandels" entwickelt, der
die geringe Aussagekraft der zu erwartenden Darlegungen veranschaulicht.

Exemplarischer Textvorschlag zu § 13 Abs. 4 BauGB (,,Auswirkungen
des Klimawandels"), Stadt Hannover

,Durch den Klimawandel werden die Sommer heiRer. Tagslber werden
Uberdurchschnittlich hohe Temperaturen Gber Tage (schlechtestenfalls Wo-
chen) erreicht. Das heif3t aber auch, dass es in den Nachten nicht mehr zu
einer ausreichenden Abkuhlung des Plangebietes kommen kann. Dies hat
negative Auswirkungen auf die Gesundheit der zukiinftigen Bewohner*innen
im Plangebiet. Diese Auswirkungen werden negativer, je alter die Bewoh-
ner*innen werden (oder sind); z. B. Schlafstérungen, Herzkreislauferkrankun-
gen nehmen zu etc.; auf entsprechende zahlreiche wissenschaftliche Studien
zu diesem Themenkomplex wird verwiesen. Diese Uberhitzung kann auch
dazu flhren, dass die beiden im Plangebiet festgesetzten offentlichen Kin-
derspielplatze temporar ohne Gefahren fir die kindliche Gesundheit nicht
mehr nutzbar sind. Das gilt auch fiir den halboffentlichen Platz im Plangebiet,
insbesondere fir die nicht verschatteten Bereiche der Platzflache.

Durch den Klimawandel sind zudem mehr und heftigere Starkregenereig-
nisse zu erwarten: Dies kann, sofern nicht entsprechende bauliche Vorkeh-
rungen flr die Gebaude und insbesondere Tiefgaragen im Plangebiet vorge-
sehen werden, zu Uberflutungen der Keller- und Erdgeschossflachen fiihren.
Je langer die Gebaude Bestand haben, desto hoher ist die Wahrscheinlich-
keit, dass wiederholt Schaden durch Starkregenereignisse auftreten (mit ent-
sprechenden Folgen). Auch die im Plangebiet festgesetzten ErschlieBungs-
stral3en sowie die halboffentliche Platzflache und die beiden 6ffentlichen Kin-
derspielplatze konnen hierdurch erheblichen Schaden nehmen. Neben den
negativen monetaren Auswirkungen flr die Gebaudeeigentimer*innen (und
die Stadt als Eigentlimerin der Verkehrsflachen und der offentlichen Kinder-
spielplatze) sind, je nach mentaler Verfassung der Gebaudeeigentimer*in-
nen, auch psychische Probleme zu erwarten, gerade bei alteren Menschen
ggf. mit entsprechend folgeschwereren Auswirkungen.

Durch den Klimawandel wird sich auch die Anzahl an Hochwasserereignis-
sen erhohen (qualitativ und quantitativ). Auch wenn sich das Plangebiet BP
1886 auBerhalb der Marke des 100-jahrigen Hochwassers befindet, kann
nicht ausgeschlossen werden, dass auch das Plangebiet FuhsestraRe auf-
grund der Folgen des Klimawandels zukiinftig irgendwann doch einmal von
einem Hochwasserereignis betroffen sein wird. Dies kann, je nach Ausdeh-
nung des Hochwassers, sofern nicht entsprechende bauliche Vorkehrungen
fur die Gebaude und insbesondere Tiefgaragen im Plangebiet getroffen wer-
den, zu Uberflutungen der Keller- und Erdgeschossflichen im Plangebiet
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fihren. Im schlechtesten Fall konnen Gebaude sogar ganz tberflutet und zer-
stort werden, ebenso wie die darin vorhandenen Mobel und sonstigen Ge-
genstande.

Die potenzielle Gefahr der Zerstérung durch ein Hochwasserereignis gilt
auch fur die im Plangebiet festgesetzten ErschlieSungsstrallen, die festge-
setzte halboffentliche Platzflache sowie die beiden offentlichen festgesetzten
Kinderspielplatze. Je langer die Gebaude Bestand haben, desto hoher ist die
Wahrscheinlichkeit, dass ein Hochwasserereignis eintreten kann. Neben den
negativen monetaren Auswirkungen fir die Gebdudeeigentimer*innen (bzw.
die Kommune als Eigentimerin der Verkehrsflaichen und 6ffentlichen Spiel-
platze) sind, je nach mentaler Verfassung der Gebaudeeigentimer*innen,
auch psychische Probleme zu erwarten, bei alteren Menschen ggf. mit ent-
sprechend folgeschwereren Auswirkungen."

Nach Auffassung der Planspielstadt Hannover konnten vergleichbare, allge-
meine Textbausteine mit geringer Aussagekraft leicht abgewandelt auf jeden
Bebauungsplan zugeschnitten werden - ein Erkenntnisgewinn sei dadurch
jedoch nicht zu erwarten. Aus diesem Grund spricht sich die Planspielstadt
Hannover dafiir aus, § 13 Abs. 4 ersatzlos zu streichen. Auch die Ubrigen
Planspielstadte erachten die Regelung als entbehrlich und regen den Ver-
zicht auf § 13 Abs. 4 BauGB an.

Zusatzlich zu den bereits erlauterten Kritikpunkten weisen die Planspiel-
stadte Hannover und Leipzig auf einen rechtssytematischen Bruch hin, der
durch die Verankerung der Regelung in § 13 BauGB bewirkt werde. Sofern
die ergéanzte Regelung lediglich auf Verfahren nach § 13a BauGB abziele,
sollte diese direkt in § 13a BauGB integriert werden und nichtin § 13 BauGB,
der den Ablauf des vereinfachten Verfahrens regele. Dadurch ergébe sich zu-
dem der Vorteil, dass der zusatzliche Bearbeitungsaufwand zumindest bei
klassischen Anwendungsfallen von § 13 BauGB - wie beispielsweise Nut-
zungsarten-Bebauungsplanen — vermieden wirde.

Eine vertiefte Auseinandersetzung mit den Auswirkungen des Verweises von
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf § 13 Abs. 4 BauGB erfolgte im Rahmen des
Planspiels nicht.

5.5 Vorkaufsrechte

5.5.1 Gesetzliche Vorkaufsrecht der Gemeinde
Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 24 BauGB wie folgt gedndert
werden:

(2) Das Vorkaufsrecht steht der Gemeinde nicht zu beim Kauf von Erbbau-
rechten und von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz, es sei
denn durch den Kauf werden sémtliche auf einem Grundsttick liegende
Wohnungseigentumsrechte in einer Person vereinigt eac=vena-Erebau=
rechten:

Votum

Die geplante Neuregelung in § 24 Abs. 2 BauGB, wonach das allgemeine
Vorkaufsrecht auf eine Fallkonstellation nach dem WEG ausgeweitet wird,
wird von den Planspielstadten insgesamt als nachvollziehbar und verstand-
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lich bewertet. Die Planspielstadt Leipzig weist darauf hin, dass mit der ge-
wahlten Formulierung moglicherweise bestimmte Umgehungen nicht aus-
geschlossen werden.

Begriindung

Im Gegensatz zur aktuellen Rechtslage soll das Vorkaufsrecht der Gemeinde
nicht ausgeschlossen sein, wenn durch den Kauf von Rechten nach dem
WEG samtliche auf einem Grundstick liegenden Wohnungseigentums-
rechte (WE-Rechte) in einer Person vereinigt werden. BegriiBenswert ist
nach Auffassung der Planspielstadt Leipzig zwar das damit verbundene Re-
gelungsziel, das Vorkaufsrecht beim Verkauf von Rechten nach dem WEG
nicht mehr (wie bisher) génzlich auszuschlieRen. Bei der Anwendung der Vor-
schrift ergéaben sich jedoch Probleme im Hinblick auf das Regelungsziel.

Nach der beabsichtigten Formulierung ware ausschlief3lich die Konstellation
erfasst, dass mit dem Verkauf samtliche WE-Rechte in einer Person vereint
werden. Das Vorkaufsrecht gestatte dann nur Zugriff auf genau die verkauf-
ten WE-Rechte (z. B. die letzte von zehn Wohnungen, wenn bereits zuvor
neun in der Hand einer Person liegen). Sind bereits samtliche WE-Rechte in
einer Person vereinigt und werden diese insgesamt verkauft, ware dieser Fall
vom Wortlaut nicht erfasst (,werden ... vereinigt"); ein Vorkaufsrecht ware in-
soweit (wie bisher) nur durch weite Auslegung des ,Kaufs eines Grund-
stlicks" zu begriinden. Auch sollte geprift werden, ob eine Vereinigung in ei-
ner Person auch dann vorliege, wenn der Verkauf zwar an mehrere Personen
erfolge, diese jedoch bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ,im Verbund*"
stinden (z. B. Verkauf von WE-Einheiten an Ehemann und Ehefrau bzw.
Tochtergesellschaft und Muttergesellschaft bzw. ,Schwestergesellschaft").

Von der Planspielstadt Leipzig wird daher angeregt, auch die genannten
moglichen Umgehungsgestaltungen bereits gesetzgeberisch zu regeln.

Die Planspielstadt Leipzig gibt allerdings auch zu bedenken, dass eine Viel-
zahl von Verkaufen auf dem Wohnungsmarkt Wohnungseigentumsrechte
betreffe (ausweislich Grundsticksmarktbericht der Stadt Leipzig - Stichtag
1.1.2024 -, S. 48, im Durchschnitt der letzten zehn Jahre bei ca. 4.850 Ein-
heiten/Jahr). Mit einer Einbeziehung eines Teils dieser Verkdufe wirde daher
auch eine Belastung der Verwaltung einhergehen. Die Planspielstadt Hanno-
ver hingegen schétzt ein, dass mit der vorgeschlagenen Anderung in § 24
Abs. 2 BauGB nicht besonders viele Anwendungsfalle zu erwarten seien.

5.5.2 Regelungen zur Vermeidung von Umgehungen -
Share Deals

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll ein neuer § 24 Abs. 2a wie folgt
gefasst werden:

(2a) Dem Kauf von Grundstlicken steht die Verpflichtung gleich, ein Grund-
stlick in eine Gesellschaft einzubringen.

Als Folgeanderung wird § 28 Abs. 1 wie folgt gefasst:

(1) Der Verkaufer hat der Gemeinde den Inhalt des Kaufvertrags oder der
Verpflichtung zur Einbringung eines Grundstlicks in eine Gesellschaft
nach § 24 Absatz 2a unverziglich mitzuteilen; die Mitteilung des Verkau-
fers wird durch die Mitteilung des Kaufers ersetzt. Das Grundbuchamt
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darf bei Kaufvertragen den Kaufer oder bei Einbringung eines Grund-
stlicks in eine Gesellschaft die Gesellschaft als Eigentlimer in das Grund-
buch nur eintragen, wenn ihm die Nichtaustibung oder das Nichtbeste-
hen des Vorkaufsrechts nachgewiesen ist. Besteht ein Vorkaufsrecht
nicht oder wird es nicht ausgelbt, hat die Gemeinde auf Antrag eines Be-
teiligten dartber unverziiglich ein Zeugnis auszustellen. Das Zeugnis gilt
als Verzicht auf die Austibung des Vorkaufsrechts."

Votum

Die geplanten Neuregelungen in § 24 Abs. 2a und § 28 BauGB, wonach das
Vorkaufsrecht auch auf sog. Share Deals teilweise Anwendung finden soll,
werden von den Planspielstadten insgesamt als nachvollziehbar und ver-
standlich bewertet. Bei der Anwendung der Vorschriften werden keine Prob-
leme erwartet.

Begriindung

Diese Ergénzung wird von den Planspielstadten begriiflt, man sehe auch
keine Anwendungsprobleme. Bei der Einbringung von Grundsticken in eine
Gesellschaft lagen generell Kaufvertrage vor. Das Grundbuchamt dirfe die
Eintragung nur vornehmen, wenn die Nichtaustibung des Vorkaufsrechts
vorliege. Die Notar*innen wirden insofern die Nichtauslibung bei den Kom-
munen anfordern. Dabei handele es sich um die gelebte Praxis und eine Fort-
fuhrung der bestehenden Systematik bei der Priifung zur Ausiibung von ge-
meindlichen Vorkaufsrechten.

5.5.3 Rechtsweg

Geplante Neuregelung

Nach den bislang vorliegenden Arbeitsiiberlegungen soll § 217 BauGB wie
folgt geandert werden:

(1) Verwaltungsakte nach dem Vierten und Flnften Teil des Ersten Kapitels
sowie nach § 18, den §§ 39 bis 44, § 126 Absatz 2, § 150 Absatz2,§ 179
Absatz 4, den §§ 181, 209 Absatz 2 oder § 210 Absatz 2 kdnnen nur
durch Antrag auf gerichtliche Entscheidung angefochten werden. Satz 1
ist mit Ausnahme der §§ 24 bis 28 auch anzuwenden auf andere Verwal-
tungsakte auf Grund dieses Gesetzbuchs, fiir die die Anwendung des
Zweiten Abschnitts des Flinften Teils des Ersten Kapitels vorgeschrieben
ist oder die in einem Verfahren nach dem Vierten oder Fiinften Teil des
Ersten Kapitels erlassen werden, sowie auf Streitigkeiten tber die Hohe
der Geldentschadigung nach § 190 in Verbindung mit § 88 Nummer 7
und § 89 Absatz 2 des Flurbereinigungsgesetzes. Mit dem Antrag auf ge-
richtliche Entscheidung kann auch die Verurteilung zum Erlass eines
Verwaltungsakts oder zu einer sonstigen Leistung sowie eine Feststel-
lung begehrt werden. Uber den Antrag entscheidet das Landgericht,
Kammer fiir Baulandsachen.

Votum

Die geplante Anderung in § 217 BauGB zur Zuweisung von Streitigkeiten im
Zusammenhang mit Vorkaufsrechten insgesamt zur Verwaltungsgerichts-
barkeit, wird von den Planspielstadten als nachvollziehbar und verstandlich
bewertet. Dass nunmehr auch Falle der Preislimitierung nach § 28 Abs. 3

86



BauGB vor den Verwaltungsgerichten verhandelt werden, wird ausdricklich
begriifit.

Begriindung

Die mit der Anderung des Rechtswegs zu den Verwaltungsgerichten verbun-
dene Rechtswegkonzentration erscheint nach Auffassung der Planspiel-
stadte sinnvoll. Damit entfalle die Notwendigkeit der Beauftragung einer an-
waltlichen Vertretung, und auch die Rechtsbehelfsbelehrung im Austibungs-
bescheid sei damit in jedem Vorkaufsfall gleich zu behandeln. Darlber hinaus
eroffne die Zusammenfihrung des Rechtswegs den Weg des Vorverfahrens
und so auch die Maglichkeit der einvernehmlichen Abwicklung in einem Wi-
derspruchsverfahren schon vor der Befassung eines Gerichts.

5.6 Umlegung

Geplante Neuregelung

§ 58a BauGB Sozialer Flachenbeitrag in Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt

In einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt, das nach § 201a be-
stimmt ist, kann die Gemeinde verlangen, dass der Vorteilsausgleich nach
§ 57 Satz 5 oder § 58 Absatz 1 Satz 4 stattin Geld ganz oder teilweise in Form
einer der Gemeinde ausschlief3lich fiir den sozialen Wohnungsbau zweckge-
bunden zuzuteilenden Fldche ausgeglichen wird (sozialer Flachenbeitrag),
wenn die Errichtung des sozialen Wohnungsbaus durch die Gemeinde inner-
halb angemessener Frist sichergestellt ist. Stehen der Gemeinde in einem
Umlegungsverfahren gegentiber mehreren Beteiligten Anspriiche nach § 57
Satz 5 oder § 58 Absatz 1 Satz4 zu, ist der soziale Flachenbeitrag anteilig
nach dem Verhéltnis der eingebrachten Grundstticke auf diese zu verteilen.

Votum

Die geplante Neuregelung des § 58a BauGB fir einen Flachenbeitrag im Um-
legungsverfahren zugunsten des sozialen Wohnungsbaus wird von den Plan-
spielstadten als nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Die Einflhrung
eines entsprechenden Instruments wird trotz zum Teil genannter offener Um-
setzungs- bzw. Vollzugsfragen als sinnvolle Erweiterung der Gestaltungs-
moglichkeiten im Rahmen einer Umlegung begrifit.

Leipzig und Hannover regen eine Klarstellung an, zu welchem Zeitpunkt die
Voraussetzung gemal § 201a BauGB vorliegen musse. Die Planspielstadt
Leipzig geht davon aus, dass mit Blick auf das dortige kommunale Bauland-
modell eine Konkurrenzsituation zur sozialen Umlegung entstehe, sodass nur
entweder das eine oder das andere Instrument zur Anwendung kommen
konne.

Begriindung

Durch die Einflihrung eines sozialen Flachenbeitrags in § 58a BauGB soll das
Instrument der Baulandumlegung so modifiziert werden, dass die Gemein-
den Flachen zweckgebunden fir den sozialen Wohnungsbau erhalten kon-
nen. Diejenigen Planspielkommunen, die Uber hinreichende Praxiserfahrun-
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gen mit Umlegungsverfahren verfligen und zudem Gemeinden mit einem an-
gespannten Wohnungsmarkt i.S.v. § 201a BauGB sind (Hannover und Bad
Homburg), begrif3en ausdriicklich die vorgesehene Neuregelung zur ,sozia-
len Umlegung* als echten und hilfreichen ,Erneuerungsschritt".

Mehrere Kommunen haben sich angesichts der vorgeschlagenen neuen Ge-
staltungsmaglichkeiten in der Umlegung allerdings gegen die Verknipfung
mit § 201a BauGB ausgesprochen (Hemsbach, Nordhausen, Bad Homburg,
Leipzig); sie halten die Einschrankung des Anwendungsbereichs fir nicht er-
forderlich. Mit Blick auf das weiterhin ungeldste Problem der Schaffung von
(bezahlbarem) Wohnraum sollten ihrer Auffassung nach alle Kommunen das
neue Instrument nutzen und anwenden kdnnen. Die Stadt Leipzig hatte im
September 2021 den Erlass einer Rechtsverordnung nach § 201a BauGB
beantragt. Die sachsische Landesregierung hat jedoch die Erméachtigung,
durch Rechtsverordnungen Gebiete mit einem angespannten Wohnungs-
markt zu bestimmen, bisher nicht genutzt. Fir diese Fallkonstellationen steht
alternativ die Festsetzungsmaéglichkeit nach § 9 Abs. 1 Nr. 7b (neu) zur Ver-
fugung. Die Planspielgemeinden befirworten indessen die Mdglichkeiten
des neuen § 58a; neben anderen Vorziigen wiirden hier von vornherein auch
die sich moglicherweise im Falle einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 7b
(neu) ergebenden Stigmatisierungseffekte entfallen.

Die Planspielkommunen Nordhausen, Hemsbach und Hoxter haben sich zu
dem vorgeschlagenen § 58a BauGB im Ubrigen nicht weitergehend gedu-
Rert, da die Regelung flir sie keine praktische Relevanz habe.

Offene Fragen im Hinblick auf die Umsetzung

Mit der Weiterentwicklung des Instruments der Baulandumlegung nach
§8§ 45 ff. BauGB durch die Einflihrung eines sozialen Flachenbeitragsin § 58a
BauGB wird eine ganz neue Grundidee verfolgt, die den Gemeinden erstmals
ermdglichen soll, Flachen zweckgebunden fir den sozialen Wohnungsbau zu
erhalten.

Vor diesem Hintergrund liegt es nahe, dass eine ganze Reihe klarungsbedirf-
tiger Fragen von den - hierzu Stellung nehmenden - Planspielkommunen
aufgeworfen wurde. Diese bezogen sich vornehmlich auf die folgenden As-
pekte:

e Zu welchem Zeitpunkt muss die Verordnung nach § 201a BauGB vorlie-
gen - bei Einleitung des Verfahrens oder bei Zuteilung (Stichtagsrege-
lung)?

e Realisierung des sozialen Wohnungsbaus ,in angemessener Frist"?

e Wie sieht eine ,zweckgebundene Zuteilung" aus? Wenn der Bebauungs-
plan keine Festsetzung nach §9 Absatz1l Nummer 7b BauGB trifft,
musste die Zweckgebundenheit im Umlegungsplan (und damit Umset-
zung im Grundbuch) vorgenommen werden?

e Anwen soll die zweckgebundene Zuteilung des sozialen Flachenbeitrags
erfolgen? An die Kommune/den Umlegungsausschuss/das kommunale
Wohnungsunternehmen?

e Sicherung der Zweckbindung ,geforderter/sozialer Wohnungsbau" - in
welchem Verfahren oder Dokument (im Grundbuch oder im Umlegungs-
plan)?

e Dauer der Zweckbindung (fiir die Dauer der Férderung oder zeitlich un-
begrenzt)?
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e Wer entscheidet Uber die Lage des sozialen Flachenbeitrags?

e Wennes nureinen Flachenausgleich gibt: Wie werden die Verfahrenskos-
ten, die Ublicherweise aus dem Wertausgleich im Umlegungsverfahren
beglichen wurden, gedeckt?

e Zusammenspiel mit kommunalen Baulandmodellen: Sobald im Umle-
gungsverfahren auch ein Bebauungsplan erforderlich ist, wirde in
Leipzig das kommunale Baulandmodell greifen, tGber das dann entspre-
chende Verpflichtungen zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ver-
einbart wirden.

Diese und weitere — im Folgenden noch auszufiihrende - Fragen wurden
fachlich intensiv diskutiert mit der Perspektive, dass die Erlauterung der Re-
gelung noch entsprechend erganzt oder zu gegebener Zeit hierauf in dem
von der Fachkommission Stédtebau der Bauministerkonferenz zu beschlie-
RBenden Muster-Einfiihrungserlass zur Novelle (kurz: Einfiihrungserlass) ein-
gegangen werden wird.

Mal3geblicher Zeitpunkt fiir das Vorliegen des angespannten
Wohnungsmarkts i.S.v. § 201a BauGB

Als klarungsbedurftig wurde insbesondere die Frage nach dem malf3gebli-
chen Zeitpunkt fir das Vorliegen des angespannten Wohnungsmarkts ange-
sehen, sollte es bei der Verkniipfung mit § 201a BauGB bleiben. Als sinnvol-
ler Zeitpunkt wurde die Beschlussfassung des Einleitungsbeschlusses nach
§ 47 BauGB markiert; im Einleitungsbeschluss wiirden die wesentlichen Pa-
rameter fiir die Umlegung fixiert, so dass tatséchliche Anderungen im weite-
ren Verlauf des Verfahrens keine Berlicksichtigung mehr fanden. Dies solle
auch fur die Feststellung des angespannten Wohnungsmarktes gelten. An-
geregt wurde im Ubrigen, in Anlehnung an die bestehende Regelung in § 176
Absatz 1 Satz 2 BauGB in den neuen § 58a BauGB noch einen Satz aufzu-
nehmen, der regelt, dass eine nachtragliche Entspannung des Wohnungs-
marktes keine Auswirkungen auf das Umlegungsverfahren mit sozialem Fla-
chenbeitrag hat.

Realisierung des sozialen Wohnungsbaus ,in angemessener Frist"
und Ausfuhrung durch Dritte?

Die Planspielkommunen haben sich ferner mit der Frage auseinanderge-
setzt, wie der Begriff der ,Realisierung des sozialen Wohnungsbaus in ange-
messener Frist" (§ 58a Satz 1 2. Halbsatz BauGB) auszulegen sei und bis zu
welchem Zeitpunkt in der Umsetzung eine Realisierung noch als angemes-
sen gelten wirde. Der fachliche Austausch hierzu hat ergeben, dass eine sta-
tische Frist angesichts der Verschiedenartigkeit von Umlegungsverfahren
und der diesen zugrundeliegenden planerischen Ausgangssituationen nicht
sachgerecht ware. Vorzugswurdig ware vielmehr ein Ansatz, wonach sich die
»angemessene Frist" in Relation zu der konkret auszufiihrenden Aufgabe,
d. h. insbesondere auch unter Berlcksichtigung der Komplexitat des fragli-
chen Vorhabens, zu bestimmen habe.

Erortert wurde in diesem Zusammenhang auch die Moglichkeit, die Realisie-
rung des geforderten Wohnungsbaus einem Dritten zu Uberlassen. Diese
Option wurde von den Planspielstadten (Hannover und Bad Homburg)
grundsatzlich begrif3t. Voraussetzung hierfiir sei indes, dass die Verwirkli-
chung des sozialen Wohnungsbaus entsprechend des Umlegungsplans
(z. B. in einem Kauf- oder Erbbaurechtsvertrag) weiterhin sichergestellt sei.
Um Unsicherheiten in der Anwendung zu vermeiden, wurde angeregt, in der
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Begriindung der Regelung oder im Einfihrungserlass zu verdeutlichen, dass
die Verpflichtung zur Realisierung des sozialen Wohnraums bei der Ge-
meinde liegt, diese die Verpflichtung aber vertraglich auf einen Dritten tGber-
tragen kann.

Die Planspielstadt Leipzig verweist auf ein konkretes Verfahren, bei dem mit
Hilfe des kommunalen Baulandmodells sozialer Wohnungsbau realisiert wer-
den soll. Im Unterschied zur sozialen Umlegung sei es beim kommunalen
Baulandmodell der Investor, den die Verpflichtung zur Realisierung des sozi-
alen Wohnungsbaus treffe. Im Leipziger Baulandmodell sei der Beitrag des
Investors auf 30 % des Kapitalwertes des durch die Planung ermaoglichten
Vorhabens beschrankt. Dies schliel3e die Abschdpfung in der Baulandumle-
gung mit ein, was bedeute, dass der Umlegungsvorteil nicht in Ganze abge-
schopft werden konnte und daher nur eine vereinbarte Umlegung in Betracht
kédme. Dies wiederum fiihre zu einer Reduktion des Geldausgleichs, welcher
ggf. schon Bestandteil der Folgekostenfinanzierung sei. Der Gemeinde ent-
stiinden zusatzliche Kosten fir Vermessung, Sachverstandige, Ausgleichs-
zahlungen, welche sonst durch den Umlegungsvorteil gedeckt seien. Diese
Spezifika des kommunalen Baulandmodells in Leipzig wirden aber nicht
grundsétzlich einer Anwendung der sozialen Umlegung entgegenstehen.

Dauer und Sicherstellung der Zweckbindung

Ein intensiver fachlicher Austausch hat im Ubrigen zur Dauer der Zweckbin-
dung stattgefunden, zu der der Regelungsentwurf keine Angaben enthalt.
Verwiesen wurde seitens der Planspielstadte u. a. darauf, dass der konkrete
Bedarf fur die Zweckbestimmung ,Sozialer Wohnungsbau" langfristig
schwer abzuschéatzen sei. So konnten nach Realisierung des sozialen Woh-
nungsbaus sich zunachst einstellende positive Effekte nach Entfallen der
Preisbindung maoglicherweise wieder entfallen.

Die Planspielgemeinden haben betont, die Zweckbindung sei ein wichtiger
Teil der neuen Regelung. Insgesamt wurde gleichwohl ein Verzicht auf eine
ausdrickliche gesetzliche Regelung zu ihrer Dauer fiir sachgerecht gehalten.
Auf diese Weise bliebe den Gemeinden der Spielraum erhalten, den sie bei
der tatsachlichen Umsetzung im Einzelfall bendtigten. Vorgeschlagen wurde
zudem ein - ggf. in der Begriindung der neuen Regelung oder im Einflh-
rungserlass niederzulegender - Ansatz, der an den Geltungszeitraum der so-
zialen Wohnraumforderung und die Geltungsdauer der Satzung oder
Rechtsverordnung nach § 201a BauGB ankniipfe. Entsprechend wiirde die
Zweckbindung mindestens fiir die Dauer der zum Zeitpunkt der Umlegung
geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumfdrderung (insbeson-
dere der Miet- und Belegungsbindung) und ggf. auch darlber hinaus gelten,
jedenfalls solange die Satzung oder Rechtsverordnung nach § 201a BauGB
fur das betroffene Gebiet in Kraft seien.

In unmittelbarem Zusammenhang hiermit steht die Frage der Sicherstellung
der zweckgebundenen Nutzung. Diese konne auf unterschiedliche Weise im
Verwaltungsvollzug erfolgen, je nach den jeweiligen ortlichen Gepflogenhei-
ten etwa durch den Umlegungsbeschluss, eine grundbuchrechtliche Siche-
rung oder entsprechende Verpflichtungen in Kauf- oder Erbbaurechtsvertra-
gen. Auch insoweit haben die betroffenen Planspielkommunen betont, die
Zweckbindung sei ein wesentlicher Aspekt der Neuregelung, ihre konkrete
Ausgestaltung und Sicherung solle jedoch den Gemeinden im Vollzug Giber-
lassen bleiben.
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Wertausgleich und Zuteilung ,,nach Moglichkeit in gleicher oder
gleichwertiger Lage"

Im Erlauterungstext zur Neuregelung des § 58a BauGB wird darauf verwie-
sen, durch das Anknlpfen an den Anspruch auf Wertausgleich, der in diesem
Fall in Flache zu begleichen sei, bleibe der wesentliche Grundsatz der Umle-
gung, dass den Eigentimer*innen aus der Umlegung selbst weder ein Vorteil
noch ein Nachteil erwachsen soll, ebenso gewahrt wie der Grundsatz der
mindestens wertgleichen Zuteilung in Land. Denn die Eigentimer*innen sol-
len auch nach dem Regelungsentwurf jeweils ein Grundstiick zugeteilt erhal-
ten, das mindestens dem Wert ihres eingebrachten Grundsticks entspricht.
Der soziale Flachenbeitrag sei damit ein entgeltlicher Flachenzuwachs fur die
Gemeinde.

Sollte die Verteilung im Einzelfall zu dem Ergebnis kommen, dass die Ge-
meinde keinen Anspruch auf Wertausgleich habe, komme die Inanspruch-
nahme eines sozialen Flachenbeitrags nicht in Frage. Insofern sei der soziale
Flachenbeitrag ein nachrangiges zusatzliches und optionales Element der
Umlegung. Ergénzend zu diesen Hinweisen war es den Planspielstadten
wichtig zu vermerken, dass die Zuteilung des sozialen Flachenbeitrags sich
unweigerlich auf die Lage der den Eigentiimer*innen zuzuteilenden Flachen
auswirken werde (im Sinne eines seitens der Gemeinde selbst geschaffenen
»atypischen Falls"). Hierzu wurde angeregt, diesen Umstand ebenfalls klar-
stellend in der Gesetzesbegriindung aufzugreifen.

Bebauungsplan Nr. 1835, Stadt Hannover

Die Planspielstadt Hannover hat auf Grundlage des Umlegungsverfahrens
Nr. 1835 - Steinbruchsfeld-Ost ein Fallbeispiel aufbereitet und konkrete
Werte berechnet. Hierbei wird simuliert, dass die Grundstlcke fur Mehrfami-
lienhauser im Rahmen des sozialen Flachenbeitrags an die Kommune abge-
geben werden.

Der Bebauungsplan fiir das Umlegungsgebiet in Hannover sieht Festsetzun-
gen fur Geschosswohnungsbau, freistehende Einfamilien- und Reihenhau-
ser, offentliche Straflen- und Griinflachen sowie ein Kita-Grundstlck vor. Der
Einwurfswert der in die Umlegung eingebrachten Flachen entspricht tber-
wiegend dem von Wohn-Rohbauland, drei Grundstlicke haben den Wert von
baureifem Wohnbauland (mit bzw. ohne Erschliefungsbeitragspflicht).

Fur die Berechnung der Zuteilungswerte wurde im Rahmen der Planspielsi-
mulation das Verfahren einer klassischen Flachenumlegung gewahlt. Die
Flachen, die fur den geférderten Wohnungsbau in Frage kdmen (vgl. Abb. 7),
wurden dabei mit einem Extremwert von O Euro/m?® angesetzt, um die Aus-
wirkungen des mit der Neuregelung vorgeschlagenen sozialen Flachenbei-
trags unter Extrembedingungen zu testen. In der Realitat ware allerdings da-
von auszugehen, dass der Einwurfswert mindestens dem von Rohbauland
Wohnen entspricht. Das Ergebnis der simulierten Umlegung mit sozialem
Flachenbeitrag der Planspielstadt Hannover lautet, dass diese darstellbar
und rechnerisch moglich ist. Selbst mit dem im Beispiel gewahlten Zutei-
lungswert von 0 Euro/m? fiir die Grundstiicke fiir den geférderten Woh-
nungsbau erfillt der Wertfaktor g, als Quotient von Verteilungsmasse (in
Euro) und Einwurfsmasse (in Euro) die Bedingung, dass dieser groéfer als 1
sein muss.
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Abb. 5:

Bebauungsplan Nr. 1835
- Steinbruchsfeld-Ost;
in Parallelaufstellung mit
Anordnung der
Umlegung und
Einleitung des
Umlegungsverfahrens
Nr. 1835 durch den
Umlegungsausschuss.

Abb. 6:

Bebauungsplan Nr. 1835
- Steinbruchsfeld-Ost:
Plan der Einwurfswerte
zum Stichtag
13.11.2020.

Teil A ~SRg (S

£
£

Entwurfswerte zum Stichtag 13.11.2020

B Baureifes Land Wohnen - EFH - erschlieBungsbeitragsfrei 445,- €/m?

B Baureifes Land Wohnen - EFH - erschlieBungsbeitragsfrei 390,- €/m?
Rohbauland Wohnen 210,- €/m®

Quelle: Landeshauptstadt Hannover
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Abb. 7:

Bebauungsplan Nr. 1835
- Steinbruchsfeld-Ost:
Flachenermittlung auf
Grundlage des B-Plans.
Die rot schraffierten
Flachen kdmen fur den
geforderten Wohnungs-
bauin Frage.
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Quelle: Landeshauptstadt Hannover

Zeitpunkt, zu dem die Gemeinde ihr Verlangen hinsichtlich eines
sozialen Flachenbeitrags nach § 58a BauGB auflern muss

Im Hinblick auf den Zeitpunkt, zu dem die Kommune ihr Verlangen nach
§ 58a BauGB &duern muss, ist im Gesetzestext keine Regelung vorgesehen.
Eine solche wird von den Planspielgemeinden auch nicht fir erforderlich ge-
halten und der Verzicht darauf begrif3t. Hiermit sei eine gewisse Flexibilitat
im Vollzug gegeben, und bei Bedarf konne man in der Praxis auch mal einen
friheren Zeitpunkt wahlen (Hannover). Aufgrund der direkten Auswirkungen
des sozialen Flachenbeitrags auf die Zuteilungs- und Ausgleichsanspriche
der Ubrigen Beteiligten sei es ohnedies bereits nach den Grundséatzen des
allgemeinen Verwaltungsverfahrensrechts geboten, dass die Eigentimer*in-
nen rechtzeitig im konkreten Verfahren hierzu informiert wirden. Hierfiir bote
sich (spatestens) der Zeitpunkt der Anhérung nach § 47 BauGB an, damit die
Eigentimer*innen die potenziellen Auswirkungen inihrer Einlassung berick-
sichtigen konnten. Die Entscheidung, welche Flache lber den sozialen Fla-
chenbeitrag der Gemeinde zugeteilt werde, sollte im Zuge der Zuteilung nach
§ 59 BauGB im Umlegungsplan getroffen werden.

Weitere Aspekte und Fazit

Die Stadt Bad Homburg weist darauf hin, dass die Flachen, die die Gemeinde
Uber § 58a BauGB anstelle des Geldausgleichs fir Mehrzuteilungen zugeteilt
bekdme, ausreichend grol3 sein mussten, um darauf Mehrfamilienhduser zu
realisieren. Dies bedeute, auch der Flachenanspruch im Verfahrensgebiet
aus § 58a BauGB flr die Gemeinde musse hinreichend groB sein. In diesem
Zusammenhang wird folgendes Problem gesehen: Wenn eine Mehrzuteilung
an einen privaten Eigentimer aufgrund der Festsetzungen des Bebauungs-
plans oder aus anderen Griinden zwingend erforderlich sei, kdnne hier keine
Flache flr sozialen Wohnungsbau abgeschopft werden. Es bildete sich ein
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gemeinsames Verstandnis heraus, dass sich nicht alle Umlegungsverfahren
fur die Anwendung des sozialen Flachenbeitrags eignen werden. Da § 58a
BauGB ein zusatzliches, optionales Instrument darstelle, sei dies unproble-
matisch.

Die Stadt Hannover sieht keine unlésbaren Probleme im Zusammenhang mit
dem neuen § 58a BauGB. Gleichwohl verhalte es sich so, dass sich die Ver-
teilungsmasse im Falle des sozialen Flachenbeitrags zwangslaufig reduziere,
da der Zuteilungswert der zweckgebundenen Flache geringer werde als das
Ubrige Bauland. Damit reduziere sich auch der Umlegungsvorteil. Vorteilhaft
werde sich demgegenlber auswirken, dass der Kommune mit der sozialen
Umlegung selbst Flachen zur Verfliigung stiinden, um den sozialen Woh-
nungsbau zu realisieren, und sie nicht von der Wohnungswirtschaft abhangig
sei. Die Wertermittlung werde etwas umfangreicher ausfallen, da bei den
Gutachterausschissen keine Vergleichswerte fiir zweckgebundene Flachen
vorlagen. Auch die Kommunikationserfordernisse in der Kommune wiirden
zunehmen, da die Umlegungsstelle die Sicherheit bendtige, dass die Kom-
mune tatsachlich in der Lage ist, die Flachen zu realisieren.

5.7 Malnahmengebiete des besonderen
Stadtebaurechts

5.7.1 Stéadtebauliche Sanierungsmalinahmen

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 136 wie folgt gedndert werden:

§ 136 Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen

(2) Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen sind MalRnahmen, durch die ein
Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert
oder umgestaltet wird. Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

1. das Gebiet

a) nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Bertick-
sichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung nicht entspricht oder

b) einen erheblichen Anpassungsbedarf an die zu erwartenden
Auswirkungen des Klimawandels aufweist oder

2. dasGebietin der Erfillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist,
die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

(3) Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder landlichen Gebiet stad-
tebauliche Missstéande vorliegen, sind insbesondere zu beriicksichtigen
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1. die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem
Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz
der vorhandenen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen
des Gebiets unter Beruok3|oht|gung der allgemeinen Anforde-
rungen an den Klimaschutz :

i) die zu erwartenden Auswirkungen des Klimawandels;
2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf
a) den flieRenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Ge-
biets unter Bericksichtigung seiner Versorgungsfunktion im
Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle Erschlielung des Gebiets, seine Ausstat-
tung mit und die Vernetzung von Griin- und Freiflachen unter
Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung, seine Ausstattung mit Flachen und Begri-
nung sowie Anlagen der wassersensiblen Stadtentwicklung,
seine Ausstattung mit Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen
des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlcksichtigung der
sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflech-
tungsbereich.

(4) Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen dienen dem Wohl der Allge-
meinheit. Sie sollen dazu beitragen, dass

1. die bauliche Struktur und die Freiraumstruktur in allen Teilen des
Bundesgebiets nach den allgemeinen Anforderungen an den Klima-
schutz und die Klimaanpassung sowie nach den sozialen, hygieni-
schen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt
wird,

Votum

Die geplanten Anderungen des § 136 BauGB zur Erganzung des Tatbestan-
des des Abs. 2 um Aspekte der Klimaanpassung wird von den Planspielstad-
ten als nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Nach ihrer Einschatzung
wirde die Erganzung die Ausweisung von Sanierungsgebieten aus Griinden
der Klimaanpassung, des Wassermanagements oder auch aus Griinden von
Freiraumbelangen erleichtern. Die zusatzlich erforderlichen Analysen stellten
grundsatzlich keinen groRen Mehraufwand dar.

Begriindung

Die Hervorhebung des Themas Klimaanpassung, die durch die Ergéanzung in
§ 136 Abs. 2 Nr. 1 lit. b) BauGB erfolgt und eine stérkere Berlicksichtigung im
Rahmen der Festlegung von Sanierungsgebieten bzw. -malinahmen ermog-
licht, ist nach Auffassung der Planspielstadte aufgrund der wachsenden Be-
deutung der Klimaanpassung flr die Stadtentwicklung verstandlich und
nachvollziehbar.

Die Moglichkeit, das Sanierungsrecht auch mit der Zielsetzung, Anpassun-
gen an und MafRnahmen gegen den beschleunigten Klimawandel einzuset-
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zen, werde nach Auffassung der Planspielstadt Leipzig gestarkt. Die Plan-
spielstadt Hannover geht davon aus, dass die Festlegung eines Sanierungs-
gebiets erleichtert wiirde, wenn die Kommune einen Bedarf fir Sanierungs-
mafinahmen zur Anpassung an die Auswirkungen des Klimawandels fest-
stelle. Nach Einschétzung der Planspielstadt Bad Homburg werde die Fest-
legung von Sanierungsgebieten durch die Anderungen zwar nicht grund-
séatzlich erleichtert, sie erwartet jedoch, dass die Moglichkeit spezieller Sanie-
rungsmalinahmen in den Bereichen Klimaanpassung, Wassermanagement
oder Freiraumbelange gestarkt wiirde.

Die Planspielstadt Nordhausen vertritt die Auffassung, dass sich durch die
Erganzung von Absatz 2 Nr. 1 lit. b) nichts &ndern werde, da die lange etab-
lierten Festlegungsvoraussetzungen ,Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse" sowie ,Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbei-
tenden Menschen" auch Belange der Klimaanpassung einschlossen. Aus ih-
rer Sicht sei fir die neue Regelung in § 136 Abs. 2 kein Anwendungsfall vor-
stellbar, der nicht auch schon nach bisherigem Recht denkbar ware — aber
die Regelung schade auch nicht.

Sanierungsgebiet ,,Sozialer Zusammenhalt* Davenstedt, Stadt Hanno-
ver

Die Planspielkommune Hannover hat anhand des bestehenden Sanierungs-
gebiets , Sozialer Zusammenhalt" Davenstedt die mit der Neuregelung vor-
gesehenen Anwendungsvoraussetzungen tberpruft.

Davenstedt ist ein Stadtteil, der aufgrund seiner sozialen und stadtebauli-
chen Missstéande als Sanierungsgebiet festgelegt wurde. Klimaschutz- und
Klimaanpassungsbelange wurden dabei mitberticksichtigt, waren aber kein
vorrangiger Grund fiir die Festlegung von Sanierungsmafinahmen. Zentrale
Projekte im Gebiet sind darauf ausgerichtet, gesellschaftlichen und wirt-
schaftlichen Belangen gerecht zu werden. Das Ergebnis der beispielhaften
Anwendung lautet, dass der aktuelle Gesetzesentwurf zur Zeit der damaligen
Voruntersuchung in diesem Fall keine Anderung der Sanierungsgebiets-
grenzen zur Folge gehabt hatte. Allerdings waren ggf. andere Stadtgebiete
flr eine Gebietsausweisung nach § 136 Abs. 2 Nr. 1 lit. b) BauGB infrage ge-
kommen, sodass es hier eventuell zu einer Abwagung gekommen ware, wel-
ches Gebiet vorrangig behandelt wird (mit Blick auf begrenzte personelle und
finanzielle Kapazitaten seitens der Stadt). Darliber hinaus wéren ggf. einzelne
Projekte im Davenstedter Sanierungsgebiet mit einem starkeren Fokus auf
klimatische Belange ausgerichtet oder weitere Projektinhalte mitberticksich-
tigt worden, die sich auf den jetzt neu eingefligten Zusatz der wassersensib-
len Stadtentwicklung beziehen.

Nach dem Verstandnis der Planspielstadt Hannover konnten mit der geplan-
ten Regelung in § 136 Abs. 2 Nr. 1 lit. b) zuklnftig Sanierungsgebiete einge-
richtet werden, die ausschliellich aufgrund eines erheblichen Anpassungs-
bedarfs an die Auswirkungen des Klimawandels erforderlich sind. Die Ande-
rung der gesetzlichen Voraussetzungen wirde damit eine effektivere Behe-
bung von stadtebaulichen Missstanden ermaglichen, die nicht in einem
raumlichen Zusammenhang mit mangelhaften Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen stehen. Aus Sicht der Stadt sei es jedoch bereits nach der bisherigen Re-
gelung moglich, Sanierungsgebiete mit alleiniger Ausrichtung auf Klima-
schutz- bzw. Klimaanpassungsdefizite im Hinblick auf die Gebaudesubstanz
einzurichten (Beispiel Oberricklingen Stid-West). Die Regelung kdnne jedoch
einen Vorteil ergeben, sofern zukiinftig die Mdglichkeit bestehe, die Vorun-
tersuchungen auf die klimarelevanten Aspekte zu reduzieren. Dies wirde Zeit
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und Kosten sparen und zu einer schnelleren MaRnahmenumsetzung beitra-
gen. Sollte weiterhin eine umfassende Voruntersuchung auch bei Gebieten,
die sich allein auf § 136 Abs. 2 Nr. 1 lit. b) stlitzen, notwendig sein, sei hinge-
gen mit Blick auf den Arbeits-, Kosten- und Zeitaufwand nicht von einer Ver-
besserung auszugehen.

Daraus ergebe sich fir die Planspielstadte die Frage des notwendigen Auf-
wands und ob dieser sich durch das zusatzliche Tatbestandsmerkmal er-
hohe. Wahrend die Planspielstadt Leipzig keine Veranderungen des Auf-
wands erwartet, da bereits heute zusatzliche Analysen zu den Themen Um-
welt- und Klimaschutz sowie Klimaanpassung bei den vorbereitenden Unter-
suchungen durchzuflihren seien, geht die Stadt Hannover davon aus, dass
ein zusatzliches Bewertungskriterium fur die Eignung einer Flache als Sanie-
rungsgebiet auch zu einem erhohten Prifaufwand bei den Vorbereitenden
Untersuchungen fihre. Die Héhe des Mehraufwands sei davon abhangig, ob
einer Kommune die Grundlagendaten und -karten fir eine Beurteilung be-
reits vorlagen oder ob diese erst erarbeitet werden mussten. Der verstarkte
Fokus auf die klimarelevanten Aspekte erfordere zudem die zusétzliche Ein-
beziehung weiterer Fachdisziplinen - zum Beispiel bei der Verknlpfung von
Tiefbaumalnahmen und wasserwirtschaftlichen MalRnahmen inklusive
Grinflachenplanung.

Zudem sei zu befirchten, dass sich die potenziellen Sanierungsgebiete, die
auf Grundlage von Nr. 1a und 1b begriindet werden, gegenseitig Konkurrenz
bei der Vergabe der vorhandenen finanziellen Mittel machen werden. Eine
zentrale Frage laute daher, ob mit dem zusatzlichen Sanierungsschwerpunkt
auch eine Erhéhung des verfligbaren Gesamtfordervolumens fir die Stadte-
bauforderung einhergehe. Dies wiirde dazu beitragen, beiden Handlungsan-
sétzen — nach Nr. 1 lit. a) und Nr. 1 lit. b) — ausreichend gerecht zu werden.
Aus Sicht der Stadt Hannover bestehe bei stadtebaulichen und sozialen
Missstanden auch zukiinftig ein hoher Handlungsdruck. Als Beispiel fir diese
Uberlegungen wird eine Kommune angefiihrt, die in einem Stadtteil den Be-
darfzur Einrichtung eines Sanierungsgebiets auf Grundlage des § 136 Abs. 2
Satz 2 Nr. 1 lit. a) sieht. Mit der neuen Regelung wird ein weiteres Gebiet fur
eine Sanierung angemeldet, da hier die Voraussetzungen nach § 136 Abs. 2
Satz 2 Nr. 1 lit. b) vorliegen. Bei gleichbleibendem Gesamtférdervolumen be-
stlinde damit die Gefahr, dass fir die Behebung der Missstéande in beiden
Gebieten weniger Mittel zu Verfligung stiinden. In diesem Fall kdme es nach
Einschatzung der Stadt Hannover zu einer nicht gewlinschten Verringerung
von Fordermitteln bei baulich-sozialen Belangen. Ergénzend wird darauf hin-
gewiesen, dass es zwar positiv sei, dass nun eine gezieltere Ausweisung von
kleineren Sanierungsgebieten fir einzelne Klimaanpassungsmalinahmen
moglich werde. Der dabei vermutlich fehlende integrierte Handlungsansatz
(aufgrund der fehlenden Verknipfung insbesondere mit sozialen Aspekten)
sei jedoch kritisch zu bewerten.

Die Bestimmung des Tatbestandsmerkmals ,erheblicher Anpassungsbedarf
an die zu erwartenden Auswirkungen des Klimawandels" in § 136 Abs. 2 Nr. 1
lit. b) BauGB wirft bei den Planspielkommunen Fragen auf. So sei beispiels-
weise der Planspielstadt Hannover unklar, nach welchen Maf3gaben ein ,er-
heblicher Anpassungsbedarf" definiert werde und ob dies im Ermessen der
jeweiligen Kommune liege. Neben den in der Erlauterung zum Gesetzentwurf
genannten Kartenwerken konne ihres Erachtens beispielsweise auch die An-
zahl betroffener vulnerabler Bevélkerungsgruppen ein Kriterium sein. An-
sétze waren nach ihrem Verstandnis auch die aus Klimakarten abzulesenden
Werte in Bezug auf sommerliche Hitzeperioden mit den daraus zu erwarten-
den erhohten Sterbeziffern. Nach Auffassung der Stadt Hannover erscheine
eine weitere Konkretisierung seitens des Gesetzgebers erforderlich, ab wann
ein erheblicher Anpassungsbedarf bestehe. Insbesondere flir Kommunen,
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die noch nicht Uber ein entsprechendes Grundlagenmaterial verfligten, ware
es mit Blick auf den Arbeits- und Kosteneinsatz bei der Erstellung von Analy-
sen und Kartenwerken wichtig, einen Beurteilungsleitfaden zu erhalten.

Nach Einschatzung der Planspielstadt Nordhausen werde der Begriff des
~erheblichen Anpassungsbedarfs” durch die Rechtsprechung zu kléren sein.
Die Stadt verstehe den Begriff als einzelne Voraussetzung vor dem Gesamt-
hintergrund so, dass andere Missstéande in dem betreffenden Gebiet weniger
relevant seien. Das bedeute, dass beispielsweise in einem gut funktionieren-
den Quartier (das z. B. in den 1990er-Jahren saniert wurde) nun ein Sanie-
rungsgebiet formlich festgesetzt werde, um die Warmedammung zu ertiich-
tigen. Andere Quartiere missten wegen der gebotenen Priorisierung der Sa-
nierungsmalfinahmen dann zurlicktreten. Es kdnne aber auch bedeuten, dass
das Quartier gegeniber anderen Stadtquartieren besonders benachteiligt
sei.

Fur die Planspielstadt Leipzig bleibe die Abgrenzung zum neuen § 136 Abs. 2
Nr. 1 lit. a) undeutlich. Sofern die ,Anpassung" auch in der Reduktion von zu
hohen Treibhausgasemissionen bestehe (die eher unter dem Begriff , Klima-
schutz" in der neuen Nr. 1a gefasst seien), sei dies hilfreich. Es konnten (in
Kombination von Nr. 1a und Nr. 1 lit. b) aber auch Handlungsbedarfe im Be-
reich Warmeplanung ausschlaggebend sein, also MaBnahmen zur Optimie-
rung der Warme- und Stromversorgung, die sich aus der Warmeplanung
ergében (wie auch beim jetzigen Abs. 3 Nr. 1 lit. h).

Deutlicher ware § 136 Abs. 2 aus Sicht der Stadt Leipzig daher der folgende
Abgrenzungsvorschlag:

e 1 a)das Gebiet nach [...] der in ihm wohnenden oder arbeitenden Men-
schen nicht entspricht oder

e 1 b)den Belangen des Klimaschutzes nicht ausreichend gerecht wird o-
der

e 1c)erheblichen Anpassungsbedarf an die zu erwartenden Auswirkungen

(Noch weitreichender ware ihres Erachtens in der vorgeschlagenen Nr. 1 lit.
b) ,Umweltschutzes" anstelle von ,Klimaschutzes", weil dies auch Themen
wie Biodiversitat, Larm etc. einschlieRe.)

Die Hinzunahme des Tatbestandsmerkmals ,Anlagen der wassersensiblen
Stadtentwicklung" in § 136 Abs. 3 Nr. 2 lit. c) wird von den Planspielstadten
im Sinne einer starkeren Berlcksichtigung des Themas als nachvollziehbar
und verstandlich bewertet. Zur Beurteilung seien aus Sicht der Stadt Leipzig
Umweltdaten zur Versiegelung, Oberflachenwassersituation und Analyse
von Starkregenfolgen mafigeblich. Die Stadt Leipzig begrifit die Verwen-
dung des Begriffs ,Anlagen der wassersensiblen Stadtentwicklung" - dieser
werde in der Fachdiskussion aktuell eher nicht verwendet, sondern von blau-
grunen Infrastrukturen oder Niederschlagswasser-Bewirtschaftungsanlagen
gesprochen. Diese Begriffe seien nach Auffassung der Stadt jedoch zu eng
gefasst, da in der wassersensiblen Stadtentwicklung ein ganzheitlicher An-
satz verfolgt werde, der Uber Ubliche Niederschlagswasser-Bewirtschaf-
tungskonzepte hinausgehe. ,Anlagen der wassersensiblen Stadtentwick-
lung" seien im Gegensatz dazu sehr offen gefasst, so dass mogliche (techni-
sche) Weiterentwicklungen oder auch multifunktionale Nutzungen nicht aus-
geschlossen wiirden.

98



Die Planspielstadte Hannover und Leipzig weisen darlber hinaus auf eine un-
verstandliche Formulierung hin: In § 136 Abs. 3 Nr. 2 lit. ¢) doppeln sich Fla-
chen und Begriinung durch die Formulierungen ,Vernetzung von Griin- und
Freiflachen" und ,Ausstattung mit Flachen und Begriinung". Es wird daher
angeregt ,Flachen und Begriinung sowie" zu I6schen.

Die Stadt Leipzig fihrt weiter aus, dass § 136 BauGB ihres Erachtens - auch
durch vorherige Anderungen - insgesamt nicht mehr vollstéandig konsistent
sei und fuhrt als Beispiel dafiir Absatz 4 Satz2 Nr. 1 und Nr. 3 an: Anforde-
rungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung fanden sich in Nr. 1, die
Erfordernisse des Umweltschutzes in Nr. 3. Die Stadt regt an zu prifen, ob in
beiden Nummern die Formulierungen ,Umwelt- und Klimaschutz* und
»Klimaanpassung" Verwendung finden sollten.

Des Weiteren merkt die Stadt Nordhausen an, dass in § 136 Abs. 2 die An-
wendungsvoraussetzungen ,Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse" sowie ,Anpassungsbedarf an den Klimawandel" mit einem
,oder" verknlpft seien, im nachfolgenden Absatz 3 Nr. 1 lese es sich hinge-
gen so, als seien die unter Buchstabe i) genannten Auswirkungen des Klima-
wandels eher eine , Teilmenge" der in Nr. 1 genannten Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse. Wahrend in Absatz 2 also der Eindruck gleichrangiger Aufzah-
lungspunkte entstehe, wirke es in Absatz 3 vielmehr so, als sei der Anpas-
sungsbedarf an die Auswirkungen des Klimawandels ein Unterpunkt zu ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen sowie zur Sicherheit der im Gebiet
wohnenden und arbeitenden Menschen. Die Planspielstadt bittet um Ab-
gleich und Uberpriifung der Formulierungen.

5.7.2 Stadtebauliche Instrumente zur Klimaanpassung

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 191a BauGB wie folgt neu gere-
gelt werden:

§ 191a Instrumente zur Klimaanpassung

Uber die Berticksichtigung von Belangen des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung in der Bauleitplanung und bei der VVorhabenzulassung hinaus ste-
hen den Gemeinden nach diesem Gesetzbuch zur Verbesserung des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung auf ihrem Gemeindegebiet insbesondere
Vorkaufsrechte im Sinne des § 24 Absatz 1 Nummer 1, Nummer 3, Nummer
7 und des § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und Nummer 3, stddtebauliche
SanierungsmalSnahmen im Sinne der §§ 136 bis 151, stadtebauliche Ent-
wicklungsmalinahmen im Sinne der §§ 165 bis 171, StadtumbaumalSnah-
men im Sinne der §§ 171a bis 171d, stadtebauliche Gebote im Sinne der
§8§ 177 bis 179a sowie bei entsprechender Umsetzung durch die Lander pri-
vate Initiativen des § 171f zu Verfligung.

Votum

Die geplante Regelung des § 191a BauGB zur Aufzahlung von stadtebauli-
chen Instrumenten der Klimaanpassung wird von den Planspielstadten tber-
wiegend als nicht notwendig erachtet, da sich daraus kein eigener Rege-
lungsgehalt ergebe, auch wenn der Hinweis auf das bestehende Instrumen-
tarium nachvollziehbar sei. Die Neuregelung trage nicht zu einer Rechtsver-
einfachung bei.
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Begriindung

Die Planspielstadte bewerten den neugeregelten § 191a BauGB als nachvoll-
ziehbar und verstandlich, sehen jedoch keinen Bedarf fir diese Regelung, die
eine ausschlieBlich deklaratorische Wirkung habe.

Die geblindelte Aufzdhlung von Instrumenten, die insbesondere im besonde-
ren Stadtebaurecht zur Verbesserung von Klimaschutz und Klimaanpassung
zur Verfligung stehen, habe ihres Erachtens keinen eigenen Regelungsgehalt
und vergrofRere nur unnotig den Umfang des Gesetzes. Auch vor dem Hinter-
grund des Ziels der Novellierung, mehr Klarheit sowie eine Vereinfachung
und Straffung des Baugesetzbuchs zu erreichen, werde der Paragraph daher
als nicht erforderlich erachtet. Zudem sei es flr die planenden Stadte und
Gemeinden auch ohne diese Zusammenfassung unproblematisch maoglich,
die Regelungen aus dem Gesetz herauszulesen, die Mallnahmen der Klima-
anpassung ermoglichten. Ein Nutzen oder Mehrwert fir die Praxis lasse sich
somit nicht erkennen.

Die Planspielstadt Bad Homburg wirft ergédnzend die Frage auf, weshalb die
Regelung inhaltlich im neunten Teil des besonderen Stadtebaurechts ,,Stad-
tebauliche Mallnahmen im Zusammenhang mit Malinahmen zur Verbesse-
rung der Agrarstruktur* angesiedelt werde.

5.8 Stadtebauliche Gebote
5.8.1 Baugebot

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 176 Abs. 10 BauGB wie folgt neu
geregelt werden:

§ 176 Baugebot
(]

(10)Die Gemeinde kann innerhalb eines nach § 201a bestimmten Gebiets
mit angespanntem Wohnungsmarkt durch Satzung Grundstiicke be-
stimmen, fiir die Verfahren nach den Absétzen 1 bis 9 gemeinsam durch-
geflhrt werden kénnen. Auf die Satzung ist § 16 Absatz 2 entsprechend
anzuwenden.

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 236 wie folgt gedndert werden:

§ 236 Uberleitungsvorschriften fiir das Baugebot und die Erhaltung
baulicher Anlagen

A . 8§ 172 in der ab dem 1 Januar 1998
geltenden Fassung ist auch auf Satzungen, die vor dem 1. Januar 1998
ortsiiblich bekannt gemacht worden sind, anzuwenden.
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Votum

Die geplante Anderung des § 176 BauGB zur Méglichkeit einer gemeinsa-
men Anwendung mehrerer Baugebote in Form einer Satzung (Abs. 10) wird
von den Planspielstadten als nachvollziehbar und verstandlich bewertet.
Trotz der eingeschrankten Anwendungspraxis in den Planspielstadten bei
der Austibung von stadtebaulichen Geboten werden keine Probleme bei der
praktischen Anwendung erwartet.

Die Folgeénderung in § 236 BauGB wird ebenfalls als nachvollziehbar, ver-
standlich und praktikabel bewertet.

Begriindung

Insgesamt wurde von den Planspielstadten einschrankend auf die bislang
fehlende Anwendungspraxis zur Anordnung von Baugeboten hingewiesen.
Diese wirden bisher allenfalls als ,Drohkulisse" genutzt, generell werde aber
der Freiwilligkeit der Vorzug gegentber Verpflichtungen gegeben. Hinzu
komme die Voraussetzung eines angespannten Wohnungsmarkts fur Teile
der geplanten Neuregelung, die nicht fur alle Planspielstadte gegeben ist.

Die Satzungsermachtigung in § 176 Abs. 10 BauGB erleichtere nach Ein-
schatzung der Planspielstadte grundsatzlich eine individuelle Anordnung,
auch wenn die Erarbeitung einer solchen Satzung hohen Aufwand hervorru-
fen werde.

Hannover erganzt, dass es sich bei einem Baugebot um einen weitreichen-
den Eingriff in die Eigentumsfreiheit handelt und die Kommunalpolitik sich
daher sehr schwer tun werde, § 176 Uberhaupt anzuwenden. Aulerdem
konne die Durchsetzung eines Baugebotes gegen den Willen des Eigenti-
mers/der Eigentiimerin einen erheblichen zeitlichen, finanziellen und damit
auch personellen Aufwand bewirken. Bei einer Satzung durfte diese Hirde
fur die Politik dementsprechend noch grofier sein als der damit verbundene
Arbeitsaufwand der Verwaltung. Insofern werden die Anderungen zwar be-
gruRt, allerdings wohl voraussichtlich nicht zur Anwendung kommen. Die
Stadt Nordhausen hebt hervor, dass es fir eine Satzung nach Abs. 10 eines
nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiets mit zahlreichen Baultcken be-
diirfe. Dies trafe im Stadtgebiet nicht zu. Ahnlich argumentiert auch Bad
Homburg, da die vorhandenen Grundstiicke oft recht klein und fir den Ge-
schosswohnungsbau nicht geeignet seien (u. a. Unterbringung Stellplatzan-
zahl nach Stellplatzschlissel, Mehraufwand und Kosten flir Tiefgaragen). Ge-
nerell wird der Aufwand fir die Erstellung eines gesamtstadtischen Katasters
zur Priifung von Gebieten gesehen, die sich fir die Anwendung von Bauge-
boten eignen.

Die Gemeinde Hemsbach hat 2023 ein solches Baullickenkataster erstellt
und dabei auch mindergenutzte Grundstlicke erhoben. Insgesamt belaufe
sich die Potenzialflache von 47 ermittelten Grundstiicken auf eine GrofRe von
60.202 m? (6,02 ha), die durchschnittliche Potenzialfliche betrage somit
792,13 m® Diese GroéRendimensionen biete nach Auffassung der Stadt
Hemsbach ausreichend Flache, um die Anzahl an Wohneinheiten, z. B. in
Form einer Bebauung in zweiter Reihe oder eines Anbaus, zu erhéhen. Diese
Vorarbeiten waren eine geeignete Grundlage fiir den Erlass einer Satzung
nach § 176 Abs. 10.

Die Stadt Hemsbach bietet darauf aufbauend eine Bauplatzborse an und
mochte Eigentiimer*innen durch Bauberatung auf die Entwicklungspotenzi-
ale ihrer Grundstticke hinweisen. In der jingeren Vergangenheit waren vielen
Eigentimer*innen die damit einhergehenden Restriktionen jedoch zu grof3,
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so dass sie von einer Bebauung Abstand genommen haben. Auf’erdem
macht die Kommune auf das Modell der , kooperativen Baulandentwicklung”
aufmerksam und fuihrt Informationsveranstaltungen fir die betroffenen Ziel-
gruppen durch. Erst wenn diese Instrumente vollends ausgereizt seien, sollen
rechtliche Instrumente - wie als ultima ratio das Baugebot - eingesetzt wer-
den. Als erstes stlinden jedoch Kooperation und Kommunikation im Vorder-
grund. Fur Hemsbach werde die Anwendung des Instruments als durchaus
interessant bewertet, allerdings fehlten der Gemeinde ein kommunales Woh-
nungsunternehmen als Bauherr sowie auch die Mittel, um einen Ankauf der
Grundstlicke beifehlender Leistungsfahigkeit des Eigentlimers/der Eigentu-
merin zu gewahrleisten. Letzteres sehen auch die anderen Planspielstadte als
Umsetzungshiirde, um eine ziigige Bebauung tatséchlich zu gewahrleisten.

5.8.2 Folgeanderung

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 175 BauGB wie folgt geandert
werden:

§ 175 Allgemeines

(1) Beabsichtigt die Gemeinde, ein Baugebot (§ 176), ein Modernisierungs-
oder Instandsetzungsgebot (§ 177), ein Rfierzgebsat=Pflanz- und Mal3-
nahmengebot (§178) oder ein Rickbau- oder Entsiegelungsgebot
(§ 179) zu erlassen, soll sie die Malinahme vorher mit den Betroffenen
erortern. Die Gemeinde soll die Eigentimer, Mieter, Pachter und sonsti-
gen Nutzungsberechtigten im Rahmen ihrer Moglichkeiten beraten, wie
die Malinahme durchgefiihrt werden kann und welche Finanzierungs-
moglichkeiten aus &ffentlichen Kassen bestehen.

(2) Die Anordnung von MafRRnahmen nach den §§ 176 und 177 bis 179 setzt
voraus, dass die alsbaldige Durchflihrung der MalBhahmen aus stadte-
baulichen Griinden erforderlich ist; bei Anordnung eines Baugebots
nach § 176 oder eines Modernisierungs- und Instandsetzungsgebots
nach § 177 kann dabei auch ein dringender Wohnbedarf der Bevolke-
rung berlcksichtigt werden. Dies ist unter anderem insbesondere dann
der Fall, wenn es sich um ein nach § 201a bestimmtes Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt handelt.

(3) Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte haben die Durchfih-
rung der MalRnahmen nach den §§ 176 und 177 bis 179 zu dulden.

(4) Die§§176 und 177 bis 179 sind nicht auf Grundstlicke anzuwenden, die
denin § 26 Nummer 2 bezeichneten Zwecken dienen, und auf die in § 26
Nummer 3 bezeichneten Grundstiicke. Liegen fir diese Grundstiicke die
Voraussetzungen fir die Anordnung eines Gebots nach den §§ 176 und
177 bis 179 vor, soll auf Verlangen der Gemeinde der Bedarfstrager die
entsprechenden MalRnahmen durchfiihren oder ihre Durchfihrung dul-
den, soweit dadurch nicht die Erflllung seiner Aufgaben beeintrachtigt
wird.

Votum

Die Folgeénderung von § 175 BauGB wird als nachvollziehbar und verstand-
lich bewertet. Es werden keine Probleme bei der praktischen Anwendung er-
wartet.
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Begriindung

Insgesamt werden von den Planspielstadten weder Vor- noch Nachteile ge-
sehen, da es sich um eine rein redaktionelle Folgednderung handele. Die Er-
weiterung des Katalogs der in § 175 genannten stadtebaulichen Gebote wird
grundsétzlich positiv bewertet.

5.9 Angespannte Wohnungsmarkte

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 201a BauGB wie folgt gedndert
werden:

§ 201a Verordnungsermachtigung zur Bestimmung von Gebieten
mit einem angespannten Wohnungsmarkt

(1) Die Landesregierungen werden ermachtigt, durch Rechtsverordnung
mit einer Geltungsdauer von jeweils héchstens funf Jahren Gebiete mit
einem angespannten Wohnungsmarkt zu bestimmen. Die Rechtsverord-
nung nach Satz 1 gilt fir die Anwendung der Regelungen in § 25 Absatz
1 Satz 1 Nummer 3, § 31 Absatz 3, § 58a, § 175 Absatz 2 Satz2 und
§ 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3. Ein Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt liegt vor, wenn die ausreichende Versorgung der Bevol-
kerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Ge-
meinde zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Dies
kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

(2) Die Landesregierungen kénnen die Erméchtigung %&ﬁ%&%ﬁ%@e@%
%ﬁ@ nach Satz 1 durch Rechtsverordnung

Gemelnden ubertragen aaaé dle in
diesem Fall eine entsprechende Satzung erlassen kénnen. Auf die Sat-
zung ist § 16 Absatz 2 entsprechend anzuwenden autlandesebenebe-

(3) Eine Rechtsverordnung nach Absatz 1 und eine Satzung nach Absatz 2
mtussen begriindet werden. Aus der Begriindung muss sich ergeben, auf
Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt im Einzelfall vorliegt. Die betroffenen Gemeinden und die
auf Landesebene bestehenden kommunalen Spitzenverbéande sollen vor
dem Erlass der Rechtsverordnung beteiligt werden.

Votum

Die geplante Anderung des § 201a BauGB zur zeitlichen Befristung sowie zur
Ubertragung der Erméichtigung durch die Lander auf die Kommunen wird
grundsétzlich als nachvollziehbar und verstandlich bewertet.

Die Planspielstddte Bad Homburg, Hannover und Leipzig halten trotz des da-
mit verbundenen Mehraufwandes eine direkte Erméachtigung der Kommu-
nen fir zielfihrender.
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Die Frist von finf Jahren fiir die Uberpriifung des angespannten Wohnungs-
marktes wird von den Planspielstadten als angemessen bewertet.

Begriindung

Nach Einschatzung der Planspielstadte findet die geplante Anderung des
§ 201a BauGB zur zeitlichen Befristung sowie zur Ubertragung der Erméch-
tigung durch die Lander auf die Kommunen Zustimmung und ist positiv zu
bewerten.

Aus der Sicht der Stadt Leipzig ist es als sehr bedauerlich zu bewerten, dass
das Land Sachsen den angespannten Wohnungsmarkt nicht feststellt. Die
neue, erweiterte Regelung setze weiterhin voraus, dass das Land in beiden
Fallen durch eine Rechtsverordnung aktiv handele. Es bestlinden allerdings
erhebliche Zweifel daran, dass diejenigen Bundeslander, die bislang keinen
Gebrauch von der Regelung gemacht haben, dies unter neuer Rechtslage
tun wirden. Alternativ schlagt Leipzig daher vor, die Ermachtigung nach
§ 201a BauGB sowohl auf die Léander als auch auf die Kommunen zu tber-
tragen. Sofern die Lander von der Ermachtigung keinen Gebrauch machten,
konnten die Kommunen entscheiden, ob sie die Ermittlung eines angespann-
ten Wohnungsmarktes selbst Gberndhmen.

Trotz des damit verbundenen Mehraufwandes fir eine Satzungserstellung
erachten die Planspielstadte Bad Homburg, Hannover und Leipzig eine di-
rekte Ermachtigung der Kommunen flir insgesamt zielflihrender. Eine solche
Ubertragung der Satzungsermichtigung an die Kommune kénne aufgrund
der grofReren Sachnahe der Gemeinde zu einer ggf. fundierteren Begriin-
dung fihren.

Der Erlass einer solchen Satzung sei gleichwohl aufwandig. Neben der fach-
lich-inhaltlichen Erarbeitung brauche es fur die Erstellung einer rechtssiche-
ren Satzung umfassende juristische Expertise. Zudem sei die Satzung in der
Kommune durch das Verwaltungsverfahren und das politische Verfahren zu
bringen, was das Risiko von Verzogerungen beinhalte, und auch ein Schei-
tern im kommunalpolitischen Verfahren sei nicht auszuschlieBen.

Sollten die Kommunen erméachtigt werden, selbst Gebiete des angespannten
Wohnungsmarkts festlegen zu kdnnen, bedeute dies einen hoheren Verwal-
tungsaufwand gegenliber dem Status quo, bei dem die Festlegung vom Land
libernommen wird. Hinzu kdme der Aufwand fiir die Uberpriifung der Sat-
zungsvoraussetzungen im 5-Jahres-Turnus. Moglicherweise kdnne dies zu
einer Uberforderung der personellen Kapazititen gerade kleinerer und mitt-
lerer Kommunen fhren. Da die Ausgestaltung der Aufgabe den Landern ob-
liege, regt Hannover eine ,Opt-in-Lésung" an: Die Vorarbeiten konnten durch
die Lander erfolgen, und die Kommunen konnten dann auf dieser Daten-
grundlage entscheiden, ob sie ein ,Gebiet des angespannten Wohnungs-
markts" werden wollen.

Die b-Jahres-Frist erscheint den Planspielstadten als angemessen, da auch
fir andere Satzungen dieser Uberpriifungszeitraum gelte. Innerhalb dieses
Zeitraums konne sich der lokale Wohnungsmarkt durchaus wandeln, so dass
eine Uberpriifung als angemessen angesehen werde. Die Stadt Bad Hom-
burg merkt vor dem Hintergrund ihrer kommunalen Situation erganzend an,
dass sich die Kommune in einem engen Netz der Metropolregion Frankfurt-
Rhein-Main befindet und die Bewertung der Wohnungsmarktsituation daher
vorzugsweise regional erfolgen sollte. Erlasse jede Kommune selbstandig
eine Satzung, dann wiirde eine Uberpriifung im regionalen Vergleich - den
die Verwaltung als Argumentationshilfe bendtige — deutlich erschwert.
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5.10 Spezielle Regelungen zur Steuerung von
erneuerbaren Energien

5.10.1 Beschleunigungsgebiete Windenergie an Land

Hinweis: Die Regelungen wurden aus der BauGB-Novelle ausgekoppelt. Der
Entwurf eines Gesetzes zur Umsetzung der EU Erneuerbare-Energien-Richt-
linie (EU) 2023/2413 (RED Ill) in den Bereichen Windenergie an Land und So-
larenergie sowie flr Energiespeicheranlagen am selben Standort wurde am
24.07.2024 vom Bundeskabinett beschlossen.

Die Anmerkungen der Planspielstéddte Leipzig und Nordhausen beziehen
sich auf den Referentenentwurf zur Umsetzung von RED Il vom 02.04.2024.

Die Anmerkungen der Planspielstadt Hannover beziehen sich auf den ur-
spriinglichen Entwurf des § 249a BauGB (Sonderregelungen fiir Erneuer-
bare-Energien-Gebiete), der in der vom Bundeskabinett beschlossenen Fas-
sung im Wesentlichen durch § 249b BauGB ersetzt wurde.

Die Anmerkungen sind in die Uberlegungen der Bundesregierung zu dem am
24.07.20204 vom Bundeskabinett beschlossenen Entwurf eines Gesetzes
zur Umsetzung der Richtlinie (EU) 2023/2413 im Bereich Windenergie an
Land und Solarenergie eingeflossen.

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll ein neuer § 249a BauGB eingefligt
werden. Die bisherigen §§ 249a und 249b BauGB werden die §§ 249d und
249e.

§ 249a Beschleunigungsgebiete fir Windenergie an Land (Fassung
Referentenentwurf)

(1) Windenergiegebiete im Sinne des § 2 Nummer 1 des Windenergiefla-
chenbedarfsgesetzes sind im Fldchennutzungsplan zusétzlich als Be-
schleunigungsgebiete darzustellen. Die Darstellung ist ausgeschlossen,
soweit ein Beschleunigungsgebiet

1. in einem Natura-2000-Gebiet, in einem Naturschutzgebiet, einem
Nationalpark oder in der Kern- und Pflegezone eines Biosphérenre-
servats im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes oder

2. in einem Gebiet mit bedeutendem Vorkommen einer oder mehrerer
durch den Ausbau der Windenergie betroffener Arten, das auf
Grundlage von vorhandenen Daten zu bekannten Artvorkommen o-
der zu besonders geeigneten Lebensraumen ermittelt werden kann,
liegt.

(2) Im Falle méglicher negativer Umweltauswirkungen sind geeignete Re-
geln fir wirksame MinderungsmafSnahmen fir die Errichtung und den
Betrieb von Anlagen und ihrem Netzanschluss darzustellen, um diese
Auswirkungen zu vermeiden oder, falls dies nicht méglich ist, erheblich
zu verringern. Abweichend von den Regelungen des Gesetzes lber die
Umweltvertraglichkeitspriifung sind Umweltauswirkungen nach Satz 1
nur Auswirkungen auf

1. die Erhaltungsziele im Sinne des § 7 Absatz 1 Nummer 9 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,
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2. besonders geschlitzte Arten nach § 7 Absatz 2 Nummer 13 des Bun-
desnaturschutzgesetzes und

3. die Bewirtschaftungsziele im Sinne des § 27 des Wasserhaushalts-
gesetzes.

Die Darstellung von Regeln fiir MinderungsmalSnahmen kann entspre-
chend dem Regelwerk in Anlage 3 dieses Gesetzes erfolgen.

(3) Eine Verletzung der Anforderungen der Absétze 1 bis 2 zur Ausweisung
von Beschleunigungsgebieten ist flir die Rechtswirksamkeit des Wind-
energiegebietes im Ubrigen unbeachtlich.

Votum

Die geplante Neuregelung des § 249a BauGB, wonach in Flachennutzungs-
planen Beschleunigungsgebiete fir Windenergie an Land ausgewiesen wer-
den mussen, wird von den Planspielstadten als verstandlich bewertet.

Dass es sich um eine Pflicht zur Darstellung von Beschleunigungsgebieten
nach § 249a Abs. 1 BauGB im Flachennutzungsplan handelt, erachten die
Planspielstadte Leipzig und Nordhausen flr nicht sinnvoll. Auch erschlief3e
sich eine unterschiedliche Handhabung zwischen Beschleunigungsgebieten
fur Windenergie an Land und flir Solarenergie nach § 249¢c Abs. 1 BauGB den
Planspielstadten Leipzig und Nordhausen nicht.

Es wird angeregt, ein Planzeichen fir Beschleunigungsgebiete in der Plan-
zeichen-Verordnung (PlanZV) zu schaffen.

Begriindung

Die Stadt Nordhausen merkt an, dass eine Pflicht zur Darstellung von Be-
schleunigungsgebieten flir Windenergie an Land im FNP (... ,sind ... darzu-
stellen” ...) einen Eingriff in die kommunale Planungshoheit der Gemeinde
bedeute und sie zudem vom Katalog der Darstellungsmaoglichkeiten nach § 5
BauGB abweiche (,kdnnen dargestellt werden” § 5 Abs. 2 BauGB, ,sollen ge-
kennzeichnet werden" § 5 Abs. 3 BauGB, ,sollen nachrichtlich Gbernommen
werden" § 5 Abs. 4 BauGB). Die Stadt Leipzig ergénzt, dass § 249a Abs. 1
Satz 1 gemal’ der gewahlten Formulierung zur Darstellung von Beschleuni-
gungsgebieten (,,sind darzustellen") im FNP verpflichte, wahrend in § 249¢
zur Solarnutzung ,kénnen dargestellt werden* formuliert sei. Diese bewusste
Unterscheidung erschliel3e sich nicht unmittelbar, da im neu einzufligenden
§ 245f Abs. 3 wiederum das Wort ,sollen” Verwendung finde. Auch in den
begleitenden Erlduterungen finde sich keine Begriindung hierzu, warum man
dies bei Windenergiegebieten verpflichtend tun misse. Aus Sicht der Stadt
Leipzig beriicksichtige die fur diesen Absatz gewahlte Pflicht-Formulierung
nichtden Umstand, dass z. B. in Sachsen ,Windenergiegebiete" im Sinne des
§ 2 WindBG in den Regionalplanen ausgewiesen werden und somit bisher
keine Pflicht zu deren Darstellung im FNP bestehe. Die Planspielstadt regt an,
die in den Paragraphen getroffenen gesetzlichen Sprachregelungen textlich
so zu wahlen, dass sie einheitlich sind und den verschiedenen Fallkonstella-
tionen zur Ausweisung von Windenergiegebieten gemal} § 2 WindBG (u. a.:
Regionalplan, Teil-FNP, FNP) in den Bundeslandern und Planungsregionen
gerecht werden.

Im Falle einer Weiterverfolgung der verpflichtenden FNP-Darstellung wird
eine einheitliche Darstellungsnormierung in der Planzeichenverordnung an-
geregt, um einen textlichen wie grafischen ,Darstellungswildwuchs" fiir Be-
schleunigungsgebiete zu vermeiden.
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Nach Einschatzung der Stadt Nordhausen konnen die Regelungen zu Be-
schleunigungsgebieten in § 249a Abs. 3 absehbar dazu fiihren, dass die
Nachhaltigkeit darunter leide und erhebliche Abstriche beim Arten- und Ha-
bitat-Schutz hinzunehmen seien. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
seien zudem kein Priifgegenstand.

5.10.2 Sonderregelungen fiir Solarenergiegebiete

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll ein neuer § 249b BauGB eingefligt
werden.

§ 249b Sonderregelungen fur Solarenergiegebiete (Fassung
Referentenentwurf)

(1) Die Gemeinde kann im Fldchennutzungsplan grundsétzlich geeignete
Bereiche im AulBenbereich fiir bestimmte Vorhaben zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie, auch in Kombination und im rdumlichen Zusammen-
hang mit bestimmten, nicht planfeststellungspflichtigen Vorhaben zur
Speicherung von elektrischer oder thermischer Energie, darstellen (So-
larenergiegebiete). In diesen Gebieten sind die im Plan bezeichneten
Vorhaben dann zuldssig, wenn

1. offentliche Belange, soweit sie nicht bereits bei der Darstellung des
Solarenergiegebiets abgewogen worden sind, nicht entgegenste-
hen,

2. die ausreichende ErschlieSung gesichert ist und

3. die Voraussetzungen des § 35 Absatz 5 Satz 2 erster Halbsatz und
Satz 3 hinsichtlich der Rickbau- und Bodenentsiegelungsverpflich-
tung gegeben sind.

§ 36 ist entsprechend anzuwenden.

(2) In Solarenergiegebieten kénnen den im Plan bezeichneten Vorhaben
nicht entgegengehalten werden:

1. die Belange des Denkmalschutzes sowie die in § 35 Absatz 3 Satz 1
Nummer 4 und 7 genannten Belange,

2. eine Beeintrachtigung des Erholungswertes der Landschaft oder
eine Verunstaltung des Orts- und Landschaftsbildes und

3. Belange des Bodenschutzes, wenn durch Vorgaben im Plan sicher-
gestellt wird, dass die nattirlichen Funktionen des Bodens durch die
Verwirklichung des Vorhabens voraussichtlich nicht beeintréchtigt
oder Beeintrachtigungen durch geeignete AusgleichsmalSnahmen
vorzugsweise am Standort des Vorhabens kompensiert werden.

Die Berticksichtigung der in Satz 1 genannten Belange im Rahmen
der planerischen Abwédgung gemél3 § 1 Absatz 7 bleibt unberthrt.
Sind aufgrund der Darstellung von Solarenergiegebieten in einem
Flachennutzungsplan Handlungen zu erwarten, denen Bestimmun-
gen der Erklérung zur Unterschutzstellung eines Landschafts-
schutzgebietes entgegenstehen, entscheidet die zustdndige Be-
hérde auf Antrag der Gemeinde Uiber eine Ausnahme oder Befreiung
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von diesen Bestimmungen vor der Aufstellung, Anderung oder Er-
génzung des Flachennutzungsplans.

(3) Die Lénder kénnen durch Gesetz bestimmen, dass in Raumordnungs-
plénen festgelegt werden kann, dass in Vorranggebieten ftir Solarener-
gie fuir die vorrangigen Vorhaben im Sinne des Absatzes 1 Satz 1 der Ab-
satz 1 Satz 2 Nummer 1 bis 3 und Satz 3 sowie Absatz 2 gelten.

(4) Soweit sich Solarenergiegebiete mit Windenergiegebieten im Sinne des
§ 2 Nummer 1 des Windenergieflachenbedarfsgesetzes tiberschneiden,
ist der Windenergienutzung der VVorrang einzurdumen. Dazu ist fiir Vor-
haben im Sinne von Absatz 1 Satz 1 als weitere Zuléssigkeitsvorausset-
zung eine Verpflichtungserklarung abzugeben, das Vorhaben zuriickzu-
bauen oder seinen Riickbau zu dulden, soweit dies flir die Errichtung, die
Anderung oder den Betrieb einer vorrangigen Windenergieanlage erfor-
derlich ist. Die Genehmigungsbehdrde soll die Einhaltung dieser Ver-
pflichtung entsprechend § 35 Absatz 5 Satz 3 sicherstellen."

Votum

Die geplante Neuregelung des § 249b BauGB wird von den Planspielstadten
als nachvollziehbar und verstandlich bewertet.

Die in § 249b Abs. 1 BauGB vorgesehene Hochzonung auf die Ebene des
FNP wird von den Planspielstadten Leipzig und Nordhausen im Hinblick auf
das Regelungsziel der Beschleunigung kritisch gesehen. Man erwarte mit der
Verlagerung der rechtlichen Anforderungen von der Genehmigungsebene
auf die Planungsebene insgesamt keine Beschleunigung. Im Planungsraum
mussten eine Vielzahl von Potenzialflachen mit unterschiedlichsten Stand-
ortfaktoren beurteilt werden, was einen deutlichen Mehraufwand erforderlich
mache.

Die Planspielstadt Hannover hingegen sieht einen Beschleunigungseffekt
durch die Hochzonung insbesondere flr Potenzialflachen, die als eher un-
problematisch einzuschatzen sind, und halt die Steuerung von Solarenergie
auf Ebene des FNP fiir sinnvoll.

Fur die Planspielstadt Hannover stelle sich im Vollzug die Frage, wie sich das
Baugenehmigungsverfahren an die Darstellung im FNP anschlief3e, da bei-
spielsweise keine Festsetzungen mehr zum Maf der baulichen Nutzung ge-
troffen werden konnten.

Begriindung

Leipzig und Nordhausen beurteilen die in § 249b Abs. 1 BauGB vorgesehene
Hochzonung auf die Ebene des FNP mit Blick auf das Regelungsziel der Be-
schleunigung kritisch. Beide Stadte erwarten mit der Verlagerung der recht-
lichen Anforderungen von der Genehmigungsebene auf die Planungsebene
insgesamt eher keine Beschleunigung, auch wenn diese im Prinzip gut wére.
Im Planungsraum musste eine Vielzahl von Potenzialflachen mit unterschied-
lichsten Standortfaktoren beurteilt werden, was einen deutlichen Mehrauf-
wand erforderlich mache. Zugleich wiirden Genehmigungsverfahren auf Zu-
lassungsebene zwar beschleunigt, jedoch eingelibte Beteiligungsprozesse
(wie z. B. bei Bebauungsplanverfahren) ausgehebelt. Konflikte ergaben sich
in Bezug auf die Erhaltung der natirlichen Eigenart der Landschaft als zu-
nehmend lauter werdendes Argument der durch vermehrten EE-Anlagenzu-
bau betroffenen Einwohnerschaft. Umso mehr bestehe die Notwendigkeit,

108



Akzeptanz durch friihzeitige Beteiligung und Information zu schaffen. Auf-
grund der im Aufstellungsverfahren zu erwartenden AuBerungen und Stel-
lungnahmen werde eine zeitliche Streckung der notwendigen gesamtstadti-
schen oder teilraumlichen Planverfahren bis zur finalen Fassung der Auswei-
sung solcher Gebiete erwartet.

Hinzu komme am Beispiel Nordhausen, dass der Netzausbau vielerorts nicht
nachkomme. So gebe es bereits seit anderthalb Jahren fertiggestellte Solar-
anlagen, die aber nicht an das Netz angeschlossen werden kdnnten. Hier
stelle sich mit Blick auf § 249b Abs. 1 Nr. 2 fir die Kommune die Frage, ob zu
einer ,ausreichenden ErschlieBung* auch der Nachweis der Einspeisemdg-
lichkeit fir die erzeugten Energiemengen gehore. Klarungsbeddirftig sei, ob
unwirtschaftliche Aufwendungen furr Ver- und Entsorgung [§ 35 Abs. 3 Nr. 4],
also fehlende Einspeisemdglichkeiten, einer Darstellung als Solarenergiege-
biet i.S.d. § 249b entgegengehalten werden konnten.

Nordhausen stelle gerade seinen FNP neu auf, iberlege jedoch auf Grund
der hohen Nachfrage auf weitere Flachenausweisungen - Uber die bereits
beantragten Flachen hinaus - zu verzichten, da bereits jetzt eine grof3e Nach-
frage nach PV-Flachen herrsche. Wenn weitere geeignete Flachen darge-
stellt wirden, wiirde sofort ein Windhundrennen eroffnet. Die Darstellung im
FNP fir Wind- und Solarflachen gleichermafen wiirde Nordhausen begri-
Ben, allerdings stelle sich dann die Frage, welche der Flachen fiir die Erfillung
des Flachenbeitrags herangezogen werde.

Die Planspielstadt Hannover hingegen sieht durch die Hochzonung einen
Beschleunigungseffekt insbesondere fiir Potenzialflachen, die als eher un-
problematisch einzuschétzen sind. Eine Steuerung von Solarenergie auf
Ebene des FNP sei sinnvoll und kénne durch die Planung nach §249b
BauGB erreicht werden. Allerdings sei es aus heutiger Sicht fiir Hannover e-
her unwahrscheinlich, dass entsprechende Gebiete ausgewiesen werden, da
der Uberwiegende Teil des Stadtgebietes verdichtet bebaut sei und groRere
zusammenhangende Freilandflachen in direkter Nachbarschaft zu Natura-
2000-Gebieten lagen.

Die Stadt Bad Homburg fiihrt aus, dass die Zustandigkeit flir eine FNP-Auf-
stellung im Rhein-Main-Gebiet beim Regionalverband liege. Im Regionalver-
band Rhein-Main wurde 2019 ein Sachlicher Teilplan ,Windenergie" erarbei-
tet, der im Marz 2020 in Kraft trat. Vermutlich wiirde mit der angedachten
Anderung zu Beschleunigungsgebieten eine entsprechende Plananpassung
notwendig werden. Ob durch die ,Hochzonung" auch eine Beschleunigung
zu erwarten sei, lasse sich zwar nicht beantworten, aber durch die inhaltliche
Trennung des Sachlichen Teilplans ,Erneuerbare Energien" vom Regionalen
FNP seien keine sehr langen Aufstellungsverfahren zu erwarten. Fir die Stadt
Bad Homburg bedeute dies einen eher geringfligigen Aufwand fir die Mitbe-
stimmung der geeigneten Flachen (integrierte Betrachtung von Land-
schaftsplanen, ISEK etc. waren notwendig), und danach entfalle die Notwen-
digkeit Bebauungsplane aufzustellen. Solange der Sachliche Teilplan die Be-
schleunigungsgebiete noch nicht enthalte, wiirden die Verbandskommunen
weiterhin Bebauungspléne aufstellen mussen (zeitlicher und personeller Auf-
wand). Eine Hurde in der ,Hochzonung" werde in der fehlenden Regelung
des Mal3es der baulichen Nutzung i.S.d. § 16 BauNVO auf Ebene des Regio-
nalen FNP bzw. des Sachlichen Teilplans ,Erneuerbare Energien” gesehen.
Auch die Stadt Leipzig weist auf diesen Zusammenhang hin.

Die Stadt Nordhausen gibt abschlieff}end einen redaktionellen Hinweis zu
§ 249b Abs. 1: Hier sollte im Sinne der Gesetzessystematik von ,Flachen"
und nicht von ,Bereichen" gesprochen werden.
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5.10.3 Beschleunigungsgebiete Solarenergie

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll ein neuer § 249¢ BauGB eingefligt
werden.

§ 249c BauGB Beschleunigungsgebiete flr Solarenergiegebiete
(Fassung Referentenentwurf)

1)

(@)

(3)

Solarenergiegebiete im Sinne des § 249b Absatz 1 kénnen im Flachen-
nutzungsplan zusétzlich als Beschleunigungsgebiete dargestellt wer-
den. Soweit ein Beschleunigungsgebiet

1. in einem Natura-2000-Gebiet, in einem Naturschutzgebiet, einem
Nationalpark, in der Kern- und Pflegezone eines Biosphérenreser-
vats im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, in einem nationalen
Naturmonument im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes oder

2. in einem Gebiet mit bedeutendem Vorkommen einer oder mehrerer
Arten, die das Gebiet regelméflSig nutzen und bei denen ein dauer-
hafter Verlust des Lebensraums durch den Ausbau der Solarenergie
wahrscheinlich ist, liegt, gilt die Darstellung nur fiir dortige Flachen,
die ktinstlich oder bereits bebaut sind und als nicht 6kologisch sen-
sibel eingeschétzt werden. Gewésser sind von der Darstellung als
Beschleunigungsgebiet ausgeschlossen.

Im Falle méglicher negativer Umweltauswirkungen sind geeignete Re-
geln fir wirksame MinderungsmalSnahmen darzustellen, um diese Aus-
wirkungen zu vermeiden oder, falls dies nicht méglich ist, erheblich zu
verringern. Abweichend von den Regelungen des Gesetzes (iber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung sind Umweltauswirkungen nach Satz 1 nur
Auswirkungen auf

1. die Erhaltungsziele im Sinne des § 7 Absatz 1 Nummer 9 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

2. besonders geschlitzte Arten nach § 7 Absatz 2 Nummer 13 des Bun-
desnaturschutzgesetzes und

3. die Bewirtschaftungsziele im Sinne des § 27 des Wasserhaushalts-
gesetzes.

Die Darstellung von Regeln fiir MinderungsmalSnahmen kann ent-
sprechend dem Regelwerk in Anlage 3 erfolgen.

Eine Verletzung der Anforderungen der Absétze 1 und 2 zur Darstellung
von Beschleunigungsgebieten ist fir die Rechtswirksamkeit des Solar-
energiegebietes im Ubrigen unbeachtlich.

Votum

Die geplante Neuregelung des § 249¢ BauGB wird von den Planspielstadten
als nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Die Ausgestaltung als Ermes-
sens-Vorschrift wird begriif3t. Im Ubrigen greife die Argumentation zu § 249a
BauGB.
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Begriindung

Die Stadt Leipzig fihrt erganzend aus, dass man sich bei einer Ausweisung
nach §249c je nach Planungsraum (FNP oder Regionalplan) im Bereich
mehrerer 1.000 ha zu beurteilender Flache mit unterschiedlichsten Standort-
merkmalen bewege. Zwar héatten die Regeln fir Minderungsmafinahmen bei
Solaranlagen im Rahmen des Planspiels noch nicht vorgelegen, es sei aber
zu beflrchten, dass fir jedes einzelne ,Beschleunigungsgebiet” mit einem
Zeithorizont bis 2030 oder 2040 (Zieljahre Strom- bzw. Klimaneutralitat) vo-
rausschauend Regeln zur Anordnung und Durchfiihrung geeigneter Minde-
rungsmalinahmen durch den Planungstréger (z. B. Kommune) abgeleitet
werden mussten. Dies setze eine sehr weitreichende Kenntnis iber die jewei-
ligen Besonderheiten, spezifische Wirkfaktoren, mogliche Artenvorkommen
und Lebensraume voraus, die mittels Identifizierung und Katalogisierung zu
erfassen seien. Da dies fir das Leipziger Stadtgebiet bislang nicht vorliege,
bedirfe es umfangreicher Erhebungen - und personellen Ressourceneinsat-
zes.

5.10.4 Sachlicher Teil-FNP

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 5 BauGB wie folgt geandert wer-
den:

§ 5 Inhalt des Flachennutzungsplans

(2a)Flachen zum Ausgleich im Sinne des §Z4a-Ass-3-§ 1b Absatz 3 im Gel-
tungsbereich des Flachennutzungsplans konnen den Flachen, auf denen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ganz oder teilweise
zugeordnet werden.

(2b)Fir die Zwecke des § 35 Absatz 3 Satz 3-eder, des § 249 Absatz 2 und
des § 249a Absatz 1 kdnnen sachliche Teilflachennutzungspléane aufge-
stellt werden; sie kdnnen auch fur Teile des Gemeindegebiets aufgestellt
werden.

Votum

Die geplante Anderung des § 5 Abs. 2b BauGB wird von den Planspielstadten
als nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Die Moglichkeit der Aufstel-
lung von sachlichen Teil-FNP als Ermessens-Vorschrift wird begrift.

Begriindung

Die Moglichkeit zur Aufstellung sachlicher Teil-FNP - auch teilraumlich - fur
Wind- bzw. Solarenergiegebiete sowie jeweils entsprechende Beschleuni-
gungsgebiete wird von den Planspielstadten grundsatzlich begrif3t. Die
Stadt Nordhausen stellt allerdings die Frage nach der richtigen Reihenfolge:
Im laufenden Aufstellungsverfahren fir den neuen FNP der Stadt Nordhau-
sen (Aufstellungsbeschluss im Juli 2022) sollen die Windenergiegebiete aus
dem Regionalplan Nordthiringen als Beschleunigungsgebiete dargestellt
werden. Allerdings bedeute das Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB
(alte Fassung), dass nur an verbindliche Ziele angepasst werden konne. Diese
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stammten aus dem Jahr 2012 und sollen nun bezogen auf das Stadtgebiet
Nordhausen erheblich geandert werden. Jedoch seien weder der Regional-
plan-Entwurf 2018 noch der Entwurf des Sachlichen Teilplans Wind 2022 in
Kraft gesetzt worden. Letzterer werde gerade erneut grundsatzlich Uberar-
beitet, um die Flachenbeitragswerte zu erreichen. Vor diesem Hintergrund
regt die Stadt Nordhausen daher an, die Uberleitungsvorschrift fiir die posi-
tive Vorwirkung nach § 245e nicht nur auf Vorhabenebene, sondern auch fiir
die Anpassung nach § 1 Abs. 4 BauGB im FNP an in Aufstellung befindliche
Ziele einsetzen zu konnen.

Zu bedenken sei insgesamt, dass gerade im eher landlich gepragten Raum
die personellen und finanziellen Kapazitaten fir eine nachhaltige Planung
von potenziellen Beschleunigungsgebieten begrenzt seien. So tue man sich
bereits schwer, im Sachlichen Teilplan ,Wind" zum Regionalplan geeignete
Flachen zu finden, um die hohen Flachenbeitragswerte der Planungsregion
Nordthiiringen (2,5 % der Regionsflache bis 2027 und 3,0 % bis 2032) zu er-
fullen. Aktuell stiinden in Nordthiringen im Entwurf des Sachlichen Teilplans
2022 1,2 % der Flache unter Berlcksichtigung der positiven Vorwirkung nach
§ 245e BauGB.

Die Stadt Bad Homburg geht davon aus, dass der fir den Regionalen FNP
sowie den Sachlichen Teil-plan , Erneuerbare Energien" (TPEE) zustandige
Regionalverband diesen auch fiir die Ausweisung von Solarenergiegebieten
nutzen werde. Bisher enthalte der TPEE bereits Vorranggebiete fiir die Wind-
energienutzung.

5.11 Anderungen in der Baunutzungsverordnung

5.11.1 Streichung der Voraussetzung besonderer
stadtebaulicher Griinde in verschiedenen
Vorschriften

Geplante Neuregelung

§ 1 Allgemeine Vorschriften fir Bauflachen und Baugebiete

(7) In Bebauungsplanen fir Baugebiete nach den §§ 4 bis 9 kann, wenn ke-
sendere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen (5-0-Absatz3-cesBau-
gesetzbuehs), festgesetzt werden, dass in bestimmten Geschossen,
Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher Anlagen

1. nur einzelne oder mehrere der in dem Baugebiet allgemein zulassi-
gen Nutzungen zuldssig sind,

2. einzelne oder mehrere der in dem Baugebiet allgemein zuldssigen
Nutzungen unzulassig sind oder als Ausnahme zugelassen werden
kdnnen oder

3. alle oder einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten nach den §§ 4
bis 9 vorgesehen sind, nicht zuldssig oder, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt, allgemein zulas-
sig sind.

(9) Wenn kesendere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Be-
bauungsplan bei Anwendung der Absatze 5 bis 8 festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder aus-
nahmsweise zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen zulassig oder
nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.
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§ 7 Kerngebiete

(4) Fur Teile eines Kerngebiets kann, wenn beserdere stadtebauliche
Griunde dies rechtfertigen (52 , festge-
setzt werden, dass

1. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur
Wohnungen zulassig sind oder

2. in Gebauden ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassi-
gen Geschossflache oder eine bestimmte Grolle der Geschossfla-
che fiir Wohnungen zu verwenden ist.

Dies gilt auch, wenn durch solche Festsetzungen dieser Teil des
Kerngebiets nicht vorwiegend der Unterbringung von Handelsbe-
trieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Ver-
waltung und der Kultur dient.

§ 12 Stellplatze und Garagen

(4) Im Bebauungsplan kann, wenn b%@ﬁéeﬁe stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen ) , festgesetzt werden,
dass in bestimmten Geschossen nur Stellplatze oder Garagen und zuge-
horige Nebeneinrichtungen (Garagengeschosse) zuldssig sind. Eine
Festsetzung nach Satz 1 kann auch fir Geschosse unterhalb der Gelan-
deoberflache getroffen werden. Bei Festsetzungen nach den Satzen 1
und 2 sind Stellplatze und Garagen auf dem Grundstick nur in den fest-
gesetzten Geschossen zuldssig, soweit der Bebauungsplan nichts ande-
res bestimmt.

(5) Im Bebauungsplan kann wenn beserdere stadtebauliche Grinde dies
rechtfertigen Ak , festgesetzt werden,
dassinTeilenvon Geschossen nur Stellplatze und Garagen zulassig sind.
Absatz 4 Satz 2 und 3 gilt entsprechend.

Votum

Die Streichung der besonderen stadtebaulichen Griinde in §§ 1 Abs. 7 und 9
sowie in §§ 7 Abs. 4 und 12 Abs. 4 Satz1 und Abs. 5 Satz 1 BauNVO wird
begriiSt. Der Begriindungsaufwand fiir die stadtebauliche Feinsteuerung
werde dadurch reduziert.

Begriindung

Alle Planspielstadte teilen die Einschatzung, dass die Planungspraxis durch
die vorgesehene Streichung hinsichtlich der besonderen Begriindungs-
pflicht entlastet wird. Es soll ausreichend sein, die Festsetzungen in den Be-
bauungsplanen nach §§ 1 Abs. 7 und 9 sowie §§ 7 Abs. 4 und 12 Abs. 4 Satz
1 und Abs. 5 Satz 1 BauNVO mit dem Vorliegen ,einfacher" stadtebaulicher
Griinde zu begriinden.

Die Planspielstadt Bad Homburg fiihrt aus, dass der Wegfall der ,besonde-
ren” stadtebaulichen Griinde es ermdgliche, die Argumentation zum Vorlie-
gen der stadtebaulichen Griinde breiter zu fassen. Es werde eine grofRere
rechtliche Sicherheit im Umgang mit den Begrifflichkeiten geschaffen. Die
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Planspielstadt Leipzig sieht eine hohere Rechtssicherheit eines Bebauungs-
plans als Vorteil, da hiermit die Darlegung des besonderen Gewichts bei einer
Festsetzung zur stadtebaulichen Feinsteuerung entfalle.

Auch die Planspielstadt Hannover beurteilt die geplante Neuregelung als
eine Erleichterung. Sie betont, dass aber auch zukiinftig die Begriindung der
Festsetzungen regelmaflig auf die konkrete 6rtliche Planungssituation zu be-
ziehen und alle relevanten stadtebaulichen Griinde darzulegen seien. Dies sei
umso mehr von Bedeutung, wenn Eigentimer*innen durch Festsetzungen in
ihren Nutzungsmaglichkeiten eingeschrankt wirden.

Als Beispiel fur die bisherige Anwendung der ,,besonderen* stadtebaulichen
Grinde benennt die Stadt Hannover den Ausschluss von Vergniigungsstéat-
ten an ,Meyers Garten", dem Stadtteilzentrum in Hannover-Misburg. Um der
vermehrten Nachfrage nach Wettblros und Spielhallen entgegenwirken zu
kénnen, wurden durch Anderungen der vier vorhandenen Bebauungsplane
(Nr. 717, 752, 1199 und 1303) Vergnlgungsstatten aus den Bereichen
.Spiel* und ,Erotik" ausgeschlossen. Vergnligungsstatten aus den Berei-
chen ,Freizeit" und ,Kultur" wurden dagegen als ausnahmsweise zulassige
Nutzungen festgesetzt. Planerisch hergeleitet wurden die getroffenen Fest-
setzungen aus dem vom Stadtrat im Jahre 2021 beschlossenen Vergnu-
gungsstattenkonzept der Landeshauptstadt Hannover. Dieses Konzept solle
auch zukunftig als Grundlage fiir die Beurteilung der Erforderlichkeit der Be-
bauungsplanung und die daraus resultierenden Festsetzungen dienen.

5.11.2 Streichung Kleinsiedlungsgebiete (WS) und reine
Wohngebiete (WR)

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf sollen die §§ 2 und 3 BauNVO aufge-
hoben werden:
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Die Aufhebung der Kleinsiedlungsgebiete in § 2 BauNVO und der reinen
Wohngebiete in § 3 BauNVO zieht eine Reihe Folgednderungen nach sich.

Folgeanderung: In § 1 Absatz 2 sollen die Nummern 1 und 2 BauNVO aufge-
hoben und die bisherigen Nummern 3 bis 12 zu Nummern 1 bis 10 werden.
§ 1 Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete

(2) Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen kénnen nach der besonde-
ren Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete) dargestellt werden als

3-1. allgemeine Wohngebiete (WA)
4-2. besondere Wohngebiete (WB)
5.3. Dorfgebiete (MD)

&:4. dorfliche Wohngebiete (MDW)
%5. Mischgebiete (MI)

6. urbane Gebiete (MU)

9-7. Kerngebiete (MK)

10-8. Gewerbegebiete (GE)

44.9. Industriegebiete (Gl)

42.10. Sondergebiete (SO).

Folgednderung: In § 1 Absatz 3 Satz 2 soll die Angabe ,,§§ 2 bis 14" durch die
Angabe ,88 4 bis 14" ersetzt werden.
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§ 1 BauNVO

(3) Im Bebauungsplan konnen die in Absatz 2 bezeichneten Baugebiete
festgesetzt werden. Durch die Festsetzung werden die Vorschriften der
8§ 24 bis 14 Bestandteil des Bebauungsplans, soweit nicht auf Grund
der Absatze 4 bis 10 etwas anderes bestimmt wird. Bei Festsetzung von
Sondergebieten finden die Vorschriften Uber besondere Festsetzungen
nach den Absatzen 4 bis 10 keine Anwendung; besondere Festsetzun-
gen Uber die Art der Nutzung kénnen nach den §§ 10 und 11 getroffen
werden.

(5) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von
Nutzungen, die nach den §§ 24 bis 9 sowie 13 und 13a allgemein zuléssig
sind, nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden
konnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets ge-
wahrt bleibt.

(6) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Aus-
nahmen, die in den Baugebieten nach den §§ 24 bis 9 vorgesehen sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder

2. in dem Baugebiet allgemein zuldssig sind, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

(10)Waren bei Festsetzung eines Baugebiets nach den §§ 24 bis 9 in Uber-
wiegend bebauten Gebieten bestimmte vorhandene bauliche und sons-
tige Anlagen unzuldssig, kann im Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneue-
rungen dieser Anlagen allgemein zulassig sind oder ausnahmsweise zu-
gelassen werden konnen. Im Bebauungsplan kénnen nahere Bestim-
mungen Uber die Zulassigkeit getroffen werden. Die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebiets muss in seinen Ubrigen Teilen gewahrt blei-
ben. Die Sétze 1 bis 3 gelten auch fir die Anderung und Ergénzung von
Bebauungsplanen.

Folgednderung: In § 11 Absatz 1 BauNVO soll die Angabe ,2 bis 10" durch
die Angabe ,4 bis 10" ersetzt werden.

§ 11 Sonstige Sondergebiete

(1) Alssonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzu-
setzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2-4 bis 10 wesentlich
unterscheiden.

Folgednderung: In § 12 Absatz 2 sollen die Worter , Kleinsiedlungsgebieten,
reinen Wohngebieten und" gestrichen werden. § 12 Absatz 3 BauNVO soll
neu gefasst werden.

§ 12 Stellplatze und Garagen

(2) In Keinsiedlungsgebicten—reinen—\Wohngebisten—und allgemeinen
Wohngebieten sowie Sondergebieten, die der Erholung dienen, sind
Stellplatze und Garagen nur fir den durch die zugelassene Nutzung ver-
ursachten Bedarf zulassig.
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(3) Unzulassig sind Stellplatze und Garagen fur Kraftfahrzeuge mit einem Ei-
gengewicht lber 3,5 Tonnen sowie fir Anhénger dieser Kraftfahrzeuge
in allgemeinen Wohngebieten.

Folgeédnderung: §§ 13 und 13a BauNVO werden neu gefasst.

§ 13 Gebaude und Raume fir freie Berufe

Fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreiben-
der, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben, sind im allgemeinen Wohnge-
biet nach § 4 Raume, in den Baugebieten nach den §§ 4a bis 9 auch Gebaude
zulassig.

§ 13a Ferienwohnungen

Raume oder Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von Gésten ge-
gen Entgelt vorlbergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt werden
und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt
sind (Ferienwohnungen), gehdren unbeschadet des § 10 in der Regel zu den
nicht storenden Gewerbebetrieben nach § 4 Absatz 3 Nummer 2 oder zu den
Gewerbebetrieben nach § 4a Absatz 2 Nummer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6, §
5a Absatz 2 Nummer 7, § 6 Absatz 2 Nummer 5, § 6a Absatz 2 Nummer 4
und § 7 Absatz 2 Nummer 4. Abweichend von Satz 1 kénnen Raume nach
Satz 1 in den Ubrigen Fallen insbesondere bei einer baulich untergeordneten
Bedeutung gegenlber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung
zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Absatz3 Num-
mer 1, § 4a Absatz 2 Nummer 2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, § 5a Absatz 2 Num-
mer 6, § 6 Absatz 2 Nummer 3, § 6a Absatz 2 Nummer 3 und § 7 Absatz 2
Nummer 2 gehoren.

Votum

Die Streichung von Kleinsiedlungsgebieten (WS) und reinen Wohngebieten
(WR) in den §§ 2 und 3 BauNVO wird als nachvollziehbar und verstandlich
bewertet und von den Planspielstadten begriift. Es werden keine grundsatz-
lichen Anwendungsprobleme erwartet, im Detail jedoch Unklarheiten thema-
tisiert.

Nach Einschatzung einiger Planspielstadte (Hannover, Leipzig, Bad Hom-
burg) konnte der Wegfall der Gebietstypen bei der Anwendung von § 34
Abs. 2 BauGB (faktische Baugebiete) zur Ansiedlung von bislang nicht vorge-
sehenen gebietsuntypischen Nutzungen fiihren und so neue stadtebauliche
Spannungen in ausschlief3lich durch Wohnen geprégte Bestandsgebiete tra-
gen. Auch wird eine Verunsicherung erwartet, auf welche Gebietskategorie
dann rechtssicher zuriickgegriffen werden konne.

In Bezug auf bestehende WR stelle sich die Frage nach dem Schutzstatus der
bestehenden Nutzungen und ob eine Anpassung der TA Larm nétig sei. Zu-
dem sei der Umgang mit reinen Wohngebieten bei der Umstellung von alten
Bebauungsplanen auf die neue BauNVO unklar und ob eine solche Umstel-
lung im vereinfachten Verfahren moglich sei.

Die Folgedanderungen in § 1 BauNVO werden von den Planspielstadten als
nachvollziehbar und verstandlich bewertet.
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Begriindung

In den Planspielstadten sind entweder keine oder nur eine marginale Anzahl
von Bebauungsplanen mit der Art der baulichen Nutzung als Kleinsiedlungs-
gebiet festgesetzt worden. Nach Einschatzung der Stadte bestehen keine
tatsachlichen ortlichen Verhaltnisse, die eine Bestandssicherung erforderlich
machen, und auch keine planerischen Absichten, zukiinftig Kleinsiedlungs-
gebiete festzusetzen. Insofern bestehen keine Bedenken gegen die Strei-
chung dieses Baugebietstyps.

Die Planspielstadt Hannover flihrt aus, dass das einzige festgesetzte Klein-
siedlungsgebiet nur zum Wohnen genutzt werde. Landwirtschaftliche Ne-
benerwerbsstellen seien nicht bekannt.

Bei der bisherigen Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit im un-
beplanten Innenbereich gemall § 34 BauGB ermittelten die Planspielge-
meinden keine faktischen Kleinsiedlungsgebiete gemal3 § 34 Abs. 2 BauGB.

Die Planspielstadte sind sich in ihrer Einschatzung einig, dass infolge der
Streichung des § 2 BauNVO zukinftig Kleinsiedlungsgebiete weder bei Neu-
planungen festgesetzt noch im unbeplanten Innenbereich bei der Beurtei-
lung der Zuléssigkeit von Vorhaben hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung herangezogen werden kénnten. Sie sehen dennoch keine zukiinftigen
Anwendungsprobleme, da der bisherige § 2 BauNVO keine praktische Rele-
vanz habe.

Demgegentiber sind in allen Planspielstadten Bebauungsplane vorhanden,
die reine Wohngebiete als Art der baulichen Nutzung festsetzen. Die Pla-
nungspraxis habe sich in den Planspielstadten - unabhangig von ihren un-
terschiedlichen GroRRenklassen - jedoch in den letzten Jahren sehr stark ge-
wandelt. Die Festsetzung reiner Wohngebiete erfolge nicht mehr oder nur
noch in seltenen Fallen, weil man dies angesichts der stadtebaulichen Her-
ausforderungen nicht mehr fiir zeitgemaR halte.

Nach Ansicht der Planspielstadt Leipzig entsprachen die von reinen Wohn-
gebieten ausgehenden Schutzanspriiche in aller Regel nicht den 6rtlich vor-
herrschenden Gegebenheiten. Die Streichung des reinen Wohngebiets
werde auch deshalb mitgetragen, weil sie die aktuellen stadtebaulichen Ent-
wicklungen widerspiegele und den nutzungsgemischten Anspriichen an mo-
derne Stadtquartiere entgegenkomme.

Den Planspielstadten ist klar, dass reine Wohngebiete in neuen Bebauungs-
planen aufgrund der Aufthebung des § 3 BauNVO nicht mehr festgesetzt wer-
den konnen.

Nach Auffassung aller Planspielstadte werde es aber zukiinftig keine Prob-
leme bereiten, Wohnnutzungen zu planen - durch die Festsetzung von allge-
meinen Wohngebieten oder auch von anderen Baugebietstypen, die Wohn-
nutzungen ermaoglichen.

Die Planspielstadt Hannover erklart, dass die Streichung des reinen Wohn-
gebiets als Baugebietstyp in der zukiinftigen Planungspraxis keine Probleme
verursachen werde. Sollte ein besonders ruhiger Wohngebietscharakter an-
gestrebt werden, konne dies durch Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
biets sowie durch Gliederung oder Ausschluss bestimmter Nutzungen ge-
maR § 1 Abs. 4-9 BauNVO erreicht werden. In der Planungspraxis der Stadt
Hannover gehe man bereits so vor. Die Veranderung des Nutzungskatalogs
durch Feinsteuerung sei ohne den Verdacht des Etikettenschwindels mog-
lich.
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Die Planspielstadt Hemsbach betont ebenfalls, dass zwar dieser Baugebiets-
typ nicht mehr festgesetzt werden konne. Es verbleibe aber die Méglichkeit,
fur besonders sensible Gebiete, die nahezu ausschlielllich von Wohnen ge-
pragt sein sollen, mit entsprechender Begriindung Ausnahmen im allgemei-
nen Wohngebiet oder auch bestimmte allgemein zulassige Nutzungen unter
Wahrung des Gebietscharakters auszuschlief3en.

Nach Ansicht der Planspielstadt Leipzig seien planungsrechtliche Alternati-
ven vorhanden, wenn das Erfordernis einer reinen Wohnnutzung bestehe,
weil die zulassige Nutzungsmischung eines allgemeinen Wohngebietes nicht
den Anspriichen an das neu zu planende Gebiet entspreche. Es konne hierfiir
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden, da die Ge-
meinde bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbe-
reich des Vorhaben- und Erschliefungsplans nicht an die Festsetzungen des
§ 9 BauGB und die BauNVO gebunden sei.

Die Planspielstadt Bad Homburg spricht sich ebenfalls fiir eine Streichung
des reinen Wohngebiets aus. Sie verdeutlicht dies an dem im Aufstellungs-
verfahren befindlichen Bebauungsplan Nr. 140, Foeller Weg":

Bebauungsplan Nr. 140 ,Foellerweg", Stadt Bad Homburg

Beim Bebauungsplan Nr. 140 ,Foellerweg" handelt es sich um ein Bestands-
wohngebiet, das mit dem Ziel einer mafivollen Nachverdichtung berplant
werden soll. Zwischen den im Bebauungsplangebiet ansassigen Eigentu-
mer*innen und der Stadt bestehen kontroverse Positionen des Beharrens auf
dem Status quo einerseits und dem Ziel der Nachverdichtung andererseits.
So wiirden auch Diskussionen zu einer Abgrenzung von reinem und allge-
meinem Wohngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans gefihrt.

Nach geltendem Recht mussten eine aufwandige Abgrenzung des reinen
und allgemeinen Wohngebiets, ggf. mit einer Feinsteuerung zuléssiger Nut-
zungen, sowie eine detaillierte Auseinandersetzung im Abwagungsprozess
erfolgen.

Nach neuem Recht wiirden sich diese Abgrenzungsfragen nicht stellen. Es
wirde eine zeitgemalle Stadtentwicklung mit einem Mindestmaf3 an Durch-
mischung ermaoglicht werden. Zudem lieRBen sich in einem Ballungsraum mit
verschiedenen Larmquellen (u. a. Luftwdrmepumpen) die Anforderungen an
den Schutz vor Larmimmissionen leichter erfillen, da der Baugebietstyp all-
gemeines Wohngebiet einen geringen Schutzanspruch aufweise.
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Abb. 8:

Bebauungsplan Nr. 140
JFoellerweg", Bad
Homburg
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Die Planspielstadt Hemsbach erklart, dass die in Bebauungsplénen festge-
setzten reinen Wohngebiete weiterhin gelten wirden und somit insbeson-
dere auch die Anspriiche in Bezug auf das Thema Larm. Aufgrund der stati-
schen Verweisung auf die jeweilige Fassung der BauNVO habe die Strei-
chung des § 3 BauNVO keine Auswirkungen auf die rechtskraftigen und die-
jenigen im Verfahren befindlichen Bebauungspléne, die die Uberleitungsre-
gelung des § 25h BauNVO in Anspruch nehmen kdnnten, solange keine Um-
stellung auf die (dann) aktuelle Fassung der BauNVO erfolge.

Insbesondere die Planspielstddte Hannover und Leipzig weisen darauf hin,
dass man sich auch bei kiinftigen Neuplanungen mit den im Bestand vorhan-
denen faktischen sowie in Bebauungsplanen festgesetzten reinen Wohnge-
bieten befassen misse. Hier stelle sich die Frage, ob diesen Gebieten weiter-
hin der gleiche Schutzanspruch nach der TA Larm bzw. DIN 18005 zukom-
men werde oder ob die Streichung des reinen Wohngebiets in der BauNVO
in diesen Regelwerken durch eine Anderung der Immissionsrichtwerte bzw.
Orientierungswerte nachvollzogen werde.

Der Planspielstadt Hannover ist unklar, wie zu verfahren ist, wenn Bebau-
ungspléne mit festgesetzten reinen Wohngebieten auf die (dann) aktuelle
Fassung der BauNVO umgestellt werden sollen. Hier stelle sich die Frage, ob
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die damit einhergehende Umstellung auf ein allgemeines Wohngebiet vom
Anwendungsbereich der geplanten Neuregelung in §13 Abs.1 Satz1
BauGB erfasst ist, die ein vereinfachtes Verfahren fir die Umstellung auf die
geltende Fassung der BauNVO eroffnet.

Bei der bisherigen Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vor-
haben in Wohngebieten im unbeplanten Innenbereich hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung gemal § 34 Abs. 2 BauGB seien in den Planspielstadten
Nordhausen und Hemsbach nie faktische reine Wohngebiete festgestellt
worden. Die Eigenart der ndheren Umgebung sei stets von Nutzungen ge-
pragt gewesen, die zur Feststellung faktischer allgemeiner Wohngebiete ge-
fUhrt hatten.

In Bezug auf die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit nach § 34
BauGB werden von einigen Planspielstadten Anwendungsfragen aufgewor-
fen. Bei der Prifung der Art der baulichen Nutzung im unbeplanten Innenbe-
reich sei zunachst zu prifen, ob die Eigenart der ndheren Umgebung einem
Baugebiet nach der BauNVO entspreche. Dadurch, dass das reine Wohnge-
biet zukiinftig nicht mehr als Baugebietstyp vorhanden sei, folge nicht auto-
matisch die Anwendbarkeit des faktischen allgemeinen Wohngebiets. Dies
sei nur dann der Fall, wenn die tatséachlich vorhandenen Nutzungen den Nut-
zungen des allgemeinen Wohngebiets entsprechen wiirden. Bei reinen
Wohnnutzungen sei dies ausgeschlossen. In diesem Fall miisse man die Ein-
fugungsklausel zur Prifung der Art der baulichen Nutzung gemal § 34
Abs. 1 BauGB zugrunde legen.

5.11.3 Musikclubs

Geplante Neuregelung
Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf sollen §§ 4a bis 8 BauNVO wie folgt

geandert werden:

§ 4a Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
(besondere Wohngebiete)

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden

2. Musikclubs

3.-5. unverandert

§ 5 Dorfgebiete

(3) Ausnahmsweise kénnen
3-MNummer2 zugelassen werden.

1. Musikclubs

2. Vergnlgungsstétten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 3.

§ 6 Mischgebiete
(2) zulassig sind

4. Musikclubs
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5.-8. unveréandert

9. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 23 in den
Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise konnen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz
3 Nummer 23 auBBerhalb der in Absatz 2 Nummer 29 bezeichneten Teile
des Gebiets zugelassen werden.

§ 6a Urbane Gebiete

£5(4)  unverandert

£(5) Zulassig sind
4. Musikclubs
5.-6. unverandert

£2%(6) unverandert

&5(7)  unverandert

§ 7 Kerngebiete
(2) Zulassig sind
3. Musikclubs
4.-8. unverandert
(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nummer 56 fallen,
2. Wohnungen, die nicht unter Absatz 2 Nummer £7 und #8 fallen.

(4) Fir Teile eines Kerngebiets kann wenn b%%@%stadtebauhohe
Griunde dies rechtfertigen (52 , festge-
setzt werden, dass

§ 8 Gewerbegebiete
(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
3. Musikclubs

4. unverandert

§ 11 Sonstige Sondergebiete

(2) Fur sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der
Nutzung darzustellen und festzusetzen. Als sonstige Sondergebiete
kommen insbesondere in Betracht

Gebiete fir den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete und Gebiete fiir die
Fremdenbeherbergung, auch mit einer Mischung von Fremdenbeherber-
gung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits,
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Gebiete flir Musikclubs,

Ladengebiete,

Gebiete flr Einkaufszentren und grofflachige Handelsbetriebe,
Gebiete flr Messen, Ausstellungen und Kongresse,
Hochschulgebiete,

Klinikgebiete,

Hafengebiete

Votum

Die geplanten Anderungen in den §§ 4a bis 8 BauNVO zur Schaffung einer
eigenen Nutzungskategorie fir Musikclubs sowie in § 11 Abs. 2 BauNVO zur
beispielhaften Benennung von Gebieten fir Musikclubs als sonstiges Son-
dergebiet werden von den Planspielstadten als nachvollziehbar und ver-
standlich bewertet. Bei der Anwendung der Vorschrift werden keine grof3eren
Probleme erwartet. Die Einflihrung der eigenstandigen Nutzungskategorie
»Musikclubs" wird von den Planspielstadten begriifit, sie weisen jedoch da-
rauf hin, dass (auch kiinftig) auf der Ebene der Vorhabenzulassung Larmkon-
flikte zu |6sen sein werden.

Begriindung

Musikclubs, Livemusikspielstatten und Diskotheken stellen nicht in allen
Planspielstadten ein planungsrechtlich relevantes Thema dar. Insofern be-
steht fir einige Kommunen auch ein geringeres BedUrfnis nach einer ent-
sprechenden Regelung. Gleichwohl haben sich alle Planspielstadte mit die-
ser Thematik befasst.

Nach den Erfahrungen der Planspielstadte handele es sich bei Musikclubs
um zum Teil ,volatile" Nutzungen. Sie wiirden oft als Zwischennutzung etab-
liert und ggf. durch heranriickende (Wohn-)Bebauung oder andere empfind-
liche Nutzungen schnell wieder verdrangt.

Die geplante Einflihrung von Musikclubs als eigenstandige Nutzungskatego-
rie wird als nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Allerdings merken
mehrere Planspielstadte an, dass der Begriff ,Musikclub* in Abgrenzung zu
»Livemusikspielstatten” und ,Diskotheken" in der Praxis bisher weitgehend
unbekannt sei. Die Begriindung zu den gegenwartigen Arbeitstiberlegungen
habe den Planspielstadten die Moglichkeit der Auseinandersetzung mit die-
ser neuen Nutzungskategorie gegeben. Es ware insofern sehr hilfreich, Mu-
sikclubs in einem Einfiihrungserlass zu definieren und Erlauterungen fir den
praktischen Umgang mit dieser Vorschrift u. a. bezliglich des Stérgrades zu
geben.

Die Untergliederung in eine allgemeine Zulassigkeit in Misch-, urbanen und
Kerngebieten und eine ausnahmsweise Zulassigkeit in besonderen Wohnge-
bieten, Dorfgebieten und Gewerbegebieten wird im Grundsatz als nachvoll-
ziehbar bewertet.

Bezlglich der geplanten ausnahmsweisen Zulassigkeit im Gewerbegebiet
vertritt die Planspielstadt Hemsbach die Auffassung, dass Musikclubs dort
allgemein zuléssig sein sollten. In der bisherigen Praxis anderer Gemeinden
sei dies bei Diskotheken weit verbreitet.

Dagegen begriif3t die Stadt Leipzig ausdriicklich die eingeschrankte Rege-
lung. Schon jetzt bestehe ein hoher Nutzungsdruck auf die Gewerbegebiete
durch andere Nutzungen (zum Beispiel Spielhallen oder andere Vergni-
gungsstatten) als klassische Gewerbebetriebe aller Art. Deshalb seien schon
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Bebauungsplane zum Ausschluss derartiger Nutzungen aufgestellt worden.
Es sei zu beflrchten, dass dieser Druck durch Musikclubs noch weiter erhoht
werde. Dennoch sei die Integration von Musikclubs in Gewerbegebieten auch
mit Vorteilen verbunden, da emissionsreiche Nutzungen einander zugeord-
net, ndchtliche Belastigungen weitgehend ausgeschlossen und ggf. in Be-
standsgebieten auch die Umnutzung mit der verbundenen Erhaltung von his-
torischem Gebaudebestand erreicht werden konnten. Die Erreichbarkeit in
Gewerbegebieten mit dem OPNV sei allerdings nicht immer tiberzeugend.

Die Planspielstadt Hannover teilt die Einschatzung, dass Musikclubs auf-
grund des zu erwartenden Stérungsgrades und der Betriebszeiten zukinftig
tendenziell in Gewerbegebieten geplant wiirden.

Aufgrund der Schaffung einer eigenstandigen Nutzungskategorie fir Mu-
sikclubs ist die Aufgabe der Kerngebietstypik bei dieser Nutzung folgerichtig.
Insofern wird es als verstéandlich bewertet, dass sich die neue Nutzungskate-
gorie auf den Inhalt des sektoralen Bebauungsplans nach § 9b Abs. 1 Nr. 2
BauGB auswirke. Musikclubs konnten zukdiinftig nicht mehr tber diese Vor-
schrift gesteuert werden, weil sie nicht mehr unter den Begriff der Vergnu-
gungsstatten zu subsumieren seien.

Die geplante Ergdnzung der beispielhaften Aufzahlung von Gebieten fiir Mu-
sikclubs in § 11 Abs. 2 BauNVO als sonstiges Sondergebiet bewertet die
Planspielstadt Hannover positiv und verweist auf das folgende Bebauungs-
plan-Beispiel.

Bebauungsplangebiet Nr. 1918 (Emil-Meyer-Strae in Hannover-
Vahrenwald), Stadt Hannover

Ein faktisches Gewerbegebiet nach § 34 soll mit dem Ziel der Ausweisung
von (Jugend-)Sport und freier Kultur Gberplant werden. Dabei geht es auch
um den Erhalt des dort verorteten ,Musikzentrums" (Veranstaltungsort, Ton-
studio und Ausbildungsstatte fiir Berufe im Bereich Tontechnik und Veran-
staltungsmanagement), das seit tber 20 Jahren besteht und sich zu einer In-
stitution im Hannoverschen Kulturleben (,Unesco City of Music") entwickelt
hat. So wird dort seit vielen Jahren u. a. die jahrliche Féte de la Musique mit
einer flnfstelligen Besucherzahl organisiert. Der private Eigentimer hat den
Mietvertrag mit dem Musikzentrum nicht verlangert - offenbar aus Interesse
an einer hoheren Rendite.

Bauleitplanung kann hier nur bedingt unterstiitzen, indem durch eine Prazi-
sierung der zuldssigen Nutzung der Entwicklungsdruck reduziert wird. Letzt-
lich ist es aber Sache des Eigentliimers, den Mietvertrag zu verlangern oder
nicht. Vorgesehen ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ,Kul-
tur" oder einer Gemeinbedarfsfldche. Damit verbunden ware eventuell ein
Ubernahmeanspruch des Eigentiimers. Die Landeshauptstadt Hannover be-
absichtigt ohnehin den Ankauf des Gelandes zur Sicherung der Einrichtung.

Nach neuem Recht wiirde ein sonstiges Sondergebiet ,Musikclub* festge-
setzt. Dies ermoglicht eine noch prazisere Definition der zulassigen Nutzung.
Im Ergebnis bedeutet dies aber keine Veranderung gegentiber den Moglich-
keiten, die durch das geltende Planungsrecht gegeben sind.
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Gleichzeitig mache dieses Beispiels deutlich, dass die Anderung der Rechts-
lage zugunsten der Musikclubs zwar diese Szene in bauplanungsrechtlicher
Hinsicht unterstitzen, aber andere Probleme wie die Beendigung von Miet-
verhéltnissen nicht [0sen konne.

Die Planspielstadte teilen die Einschatzung, dass sich im Geltungsbereich
bestehender Bebauungspline keine Anderungen zugunsten der Zulassigkeit
von Musikclubs ergében, da die beabsichtigte Regelung fir diese solange
nicht greife, wie diese nicht auf die dann aktuelle Fassung der BauNVO um-
gestellt wiirden.

Gemeinden mit dem entsprechenden Planungswillen konnten Bebauungs-
pléne zur Ansiedlung von Musikclubs aufstellen und die allgemeine oder aus-
nahmsweise Zulassigkeit in dem jeweiligen Baugebiet festsetzen. Von allen
Planspielstadten wird jedoch die Beflirchtung geteilt, dass sich die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Musikclubs auf der Genehmigungsebene als nicht
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zulassig erweisen konnten wegen eines Verstofles gegen das Ricksichtnah-
megebot des § 15 BauNVO.

Zur Losung dieses Konfliktes kdnnte jedoch die geplante Novellierung der TA
Larm beitragen, die beim Heranricken von Wohnbebauung an z. B. gewerb-
lich oderindustriell genutzte Gebiete in bestimmten Baugebietstypen u. a. fiir
Musikclubs héhere Immissionsrichtwerte vorsehe.

Bei der Ansiedlung von Musikclubs im unbeplanten Innenbereich wiirden die
gleichen Maf3stabe gelten, sofern die ndhere Umgebung einem faktischen
Baugebiet gemal3 § 34 Abs. 2 BauGB entspreche. Sollen Musikclubs in einer
Gemengelage angesiedelt werden, beurteile sich ihre Zulassigkeit nach dem
Einfligungsgebot. Hier sei zu prifen, ob durch das Vorhaben bodenrechtli-
che Spannungen ausgelost wirden.

5.11.4 Wohnen im Kerngebiet

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 7 BauGB wie folgt geandert wer-
den:

§ 7 Kerngebiete

(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrie-
ben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur. Sie dienen auch dem Wohnen, soweit der Bebauungs-
plan dies festsetzt.

Votum

Die geplanten Anderungen des § 7 Abs. 1 BauNVO zur Zweckerweiterung
der Kerngebiete auf Wohnnutzung werden von den Planspielstadten als
nachvollziehbar und versténdlich bewertet. Die Planspielstddte begrifRen,
dass durch die Neuregelung die faktische Realitat in innerstadtischen Kern-
gebieten sowie das planerische Ziel des Wohnens im Zentrum abgebildet
werden. Zudem wird es als richtig bewertet, dass es bei Bedarf moglich
bleibe, Wohnenim Kerngebiet ganz auszuschlieRen, ohne dass dies dem Ge-
bietscharakter widerspricht. Die Planspielstadte begriifen insbesondere,
dass die Erweiterung der Zweckbestimmung des MK nur bei einer expliziten
Entscheidung hierzu im Einzelfall erfolgt.

Die Nichtzulassung von Wohnen in faktischen Kerngebieten nach § 34 Abs. 2
BauGB wird als hinnehmbar beurteilt, da die Gemeinde nach wie vor die
Maoglichkeit habe, planerisch tatig zu werden.

Begriindung

Mit der geplanten Neuregelung soll die Zweckbestimmung des Kerngebiets
ergénzt werden, wonach diese nach Mal3gabe des Bebauungsplans auch
dem Wohnen dienen kann.

Mit Ausnahme von Hemsbach bestehen in allen Planspielstadten Bebau-
ungsplane mit der Festsetzung , Kerngebiet". In vielen dieser Kerngebiete fin-
den sich neben den gebietscharakterpragenden Nutzungen auch Wohnnut-
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zungen, die zumeist in den oberen Geschossen angeordnet sind. Insofern bil-
det die geplante Regelung die faktische Realitat in den innerstadtischen
Kerngebieten sowie das planerische Ziel des Wohnens im Zentrum ab.

Die Zentren der Planspielstadte sind im Wesentlichen Uberplant - nicht aus-
schlieBlich, aber auch mit Kerngebieten. Daher wird die Regelung nur dann
eine Relevanz erlangen, wenn Anderungen in den Bestandsnutzungen (zum
Beispiel Aufgabe von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben) eine Bebau-
ungsplanung erforderlich machen oder mittels Bebauungsplan ein Wohnan-
teil in den Kerngebieten ermdglicht oder erweitert werden soll.

Die Planspielstadt Bad Homburg flhrt aus, dass den Gemeinden mit dieser
geplanten Neuregelung die Aufgabe zukomme, Wohnen im Kerngebiet zu er-
moglichen. Begrufienswert sei dabei, dass nicht pauschal alle bestehenden
Kerngebiete flir das Wohnen eroffnet werden sollen, sondern die Gemeinde
den planerischen Willen dazu aufbringen und einen Planungsprozess einlei-
ten miusse. In ihren alteren Kerngebietsbebauungsplanen seien Wohnnut-
zungen nicht festgesetzt worden. Hier konnten Wohnnutzungen ggf. durch
Erteilung von Befreiungen nach § 31 Abs. 3 BauGB oder durch die Anderung
bestehender Bebauungspléane etabliert werden. Die Neuplanung von Kern-
gebieten sei derzeit nicht vorgesehen.

Die Planspielstadt Leipzig weist darauf hin, dass bereits nach geltendem
Recht Wohnnutzungen in Kerngebieten festgesetzt werden kdnnten. Gleich-
wohl werde in der geplanten Neuregelung ein Anreiz zur weiteren Schaffung
von Wohnraum gesehen. Auch wenn in der Stadt Leipzig bisher nur wenige
Bebauungsplane mit der Festsetzung eines Kerngebietes in Kraft getreten
seien, so werde die Neuregelung zur Entwicklung neuer Stadtquartiere als
geeignetes Instrument angesehen. Begri3t werde dabei auch, dass es der
Gemeinde selbst Uberlassen bleibe, ob bzw. in welchem Umfang in solchen
Baugebieten das Wohnen ermoglicht werden solle.

Die Stadt Leipzig sieht bei der (verstarkten) Ansiedlung von Wohnnutzungen
in Kerngebieten potenzielle Probleme bei der Bewaltigung von Larmkonflik-
ten zwischen den zuldssigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets, aber
auch mit Nutzungen auflerhalb des Plangebiets. Der Arbeits- und Ermitt-
lungsaufwand sei daher vermutlich erhoht.

Die Planspielstadt Bad Homburg merkt an, dass durch die geplante Neure-
gelung einerseits gewerbliche Nutzungen zugunsten von Wohnnutzungen
verdréngt, andererseits leerstehende Blrogebaude zu dringend bendtigtem
Wohnraum umgenutzt werden kdnnten. Letzteres belebe wiederum die Zen-
tren und generiere ggf. neue Kundenstrome fir die noch bestehenden Nut-
zungen. Die Kommune misse also bei der Bebauungsplanung nach stadte-
baulichen Kriterien entscheiden, welcher Wohnanteil im konkreten Kontext
festzusetzen sei. Herausforderungen wiirden eher auf Seiten der Bauauf-
sichtsbehdrde entstehen, die denim Bebauungsplan festgesetzten Anteil der
Wohnnutzungen im bauaufsichtlichen Verfahren zu priifen und ggf. im Voll-
zug zu begrenzen habe.

Die Planspielstadte Bad Homburg und Hannover thematisieren das Fehlen
moglicher ,Orientierungswerte" fir den Wohnanteil im Kerngebiet. Keines-
falls dirfe die Wohnnutzung Giberwiegen, aber darliber hinaus bestehe keine
weitere Klarheit. Insofern hoffe man auf erste verwaltungsgerichtliche Ent-
scheidungen zu dieser Thematik.

Auch werde durch die geplante Neuregelung das Wohnen in faktischen
Kerngebieten nach § 34 Abs. 2 BauGB nicht ermoglicht. Dies wird von den
Planspielstadten jedoch als hinnehmbar bewertet, da die Gemeinden die
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Méglichkeit hatten, Wohnnutzungen durch Uberplanung von Bestandsge-
bieten mit Kerngebietspragung zu ermoglichen. In ihren Gemeindegebieten
bestehe hierzu jedoch kein Bedarf, da keine faktischen Kerngebiete vorhan-
den seien.

5.11.5 Anderungen zugunsten erneuerbarer Energien in
BauNVO

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf sollen §§ 8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO, 9
Abs. 2 Nr. 1 sowie 11 Abs. 2 BauNVO wie folgt geandert werden:

§ 8 Gewerbegebiete
(2) Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art einschliel3lich Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windener-
gie, Elektrolyseure zur Herstellung von Wasserstoff sowie Anlagen
zu dessen Speicherung, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe,

§ 9 Industriegebiete
(2) Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlief3lich Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windener-
gie, Elektrolyseure zur Herstellung von Wasserstoff sowie Anlagen
zu dessen Speicherung, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe,

2. Tankstellen.

§ 11 Sonstige Sondergebiete

(2) Fur sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der
Nutzung darzustellen und festzusetzen. Als sonstige Sondergebiete
kommen insbesondere in Betracht

Gebiete flr Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung er-
neuerbarer Energien, wie Windenergie und solare Strahlungsenergie,
dienen, einschlieBlich der unmittelbaren Nutzung der erneuerbaren
Energien durch Elektrolyseure zur Herstellung von Wasserstoff sowie
Anlagen zu dessen Speicherung.

Votum

Die geplanten Anderungen zugunsten erneuerbarer Energien in §§ 8, 9 und
11 BauNVO werden als nachvollziehbar und verstéandlich bewertet. Es wer-
den keine Probleme bei der Anwendung erwartet.
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Begriindung

Die Planspielstadte haben eine Reihe von Herausforderungen im Zusam-
menhang mit der Sicherung der Energieversorgung durch erneuerbare
Energien sowie der Anpassung an den Klimawandel zu bewaltigen. Hierzu
nutzen sie sowohl die Instrumente der Bauleitplanung als auch die Zulassig-
keit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich und Auf3enbereich.

Sie begriflen, dass in Gewerbe- und Industriegebieten zukinftig neben Ge-
werbebetrieben aller Art - einschlie8lich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie — mit Elektro-
lyseuren zur Herstellung von Wasserstoff sowie Anlagen zu dessen Speiche-
rung weitere erneuerbare Energien als allgemein zuldssige Nutzungen im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans geregelt werden. Durch diese Rege-
lung werde auch der zukinftige Anwendungsbereich zur Zulassigkeit dieser
erneuerbaren Energien in faktischen Gewerbe- und Industriegebieten erwei-
tert.

Die Planspielstadt Hannover regt an, die eher technisch anmutende Formu-
lierung , Elektrolyseure zur Herstellung von Wasserstoff..." durch die Formu-
lierung ,Anlagen zur Herstellung und Speicherung von Wasserstoff" zu er-
setzen.

5.11.6 Uberleitungsvorschrift Nebenanlagen (6ffentliche
Versorgung mit
Telekommunikationsdienstleistungen)

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 245d BauGB wie folgt gean-
dert werden:

§ 245d Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur
Mobilisierung von Bauland

Die Regelungen zur Zulés-
s:gkelt von Nebenan/agen die der offent//chen Versorgung mit Telekom-
munikationsdienstleistungen in § 14 Absatz 1a der Baunutzungsverord-
nung aiekt-enzuwenden dienen, gelten vorbehalt I/ch des Satzes 2 auch
fur Bebauungsplane dle auf Grund/age de z

Baunutzungsverord—
nung in einer Fassung vor dem 23 Jun/ 2021 in Kraft getreten sind.
Satz 1 gilt nicht, wenn vor dem 23. Juni 2021 die Zulassigkeit fernmelde-
technischer Nebenanlagen gi=des nach §14 Absatz 2 Satz2 der
Baunutzungsverordnung ertsprechend ausgeschlossen worden ist. Die
Zulassigkeit nach § 14 Absatz 1a der Baunutzungsverordnung in Verbin-
dung mit Satz 1 kann durch Anderung der Bebauungspléne nach Maf3-
gabe der Vorschriften der Baunutzungsverordnung eingeschréankt oder
ausgeschlossen werden; hierauf sind die Vorschriften dieses Gesetz-
buchs lber die Aufstellung der Bauleitpléne, einschlielSlich der §§ 14 bis
18, anzuwenden.

Votum

Die geplanten Anderungen des § 245d BauGB zur riickwirkenden Zulassung
von Telekommunikationsinfrastruktur als Nebenanlagen werden von der

129



Uberwiegenden Zahl der Planspielstadte als nachvollziehbar und verstand-
lich bewertet. Es werden keine Probleme bei der Anwendung erwartet.

Die Planspielstadt Hannover formuliert hingegen deutliche Bedenken und
kann nicht nachvollziehen, weshalb eine erst kirzlich eingeflihrte Regelung
nun rickwirkend wieder aufler Kraft gesetzt werden solle. Sofern nicht voll-
standig auf die Neuregelung verzichtet werden konne, ware es nach Auffas-
sung der Planspielstadt besser, die rickwirkende Zulassigkeit nur aus-
nahmsweise zu ermoglichen. Der am besten geeignete Standort lieRBe sich
dann im Genehmigungsverfahren finden.

Die geplanten Anderungen in § 14 BauNVO werden als nachvollziehbar und
verstandlich bewertet.

Begriindung

Mit Ausnahme der Planspielstadt Hannover werden von den Planspielstad-
ten keine Probleme mit der vorgesehenen Regelung in § 245d Abs. 2 BauGB
vorgebracht.

Nach Einschétzung der Planspielstadt Hannover sei es unverstandlich, wes-
halb eine erst kirzlich eingeflihrte Regelung jetzt offenbar sogar riickwirkend
wieder aufler Kraft gesetzt werden solle. Verkirzt bedeute dies, dass Mobil-
funkmasten in allen Baugebieten in Bebauungspléanen ab der Geltung der
BauNVO 1962 und allen faktischen Baugebieten allgemein zuléssig seien.
Als einziger Ablehnungsgrund komme nur noch § 15 BauNVO in Betracht.

Durch die vorgesehene Regelung wiirden stadtebauliche Probleme erwartet.
In Hannover werde Ublicherweise gemeinsam mit den Anbietern von Tele-
kommunikationsanlagen nach geeigneten Standorten fir diese Anlagen ge-
sucht. Die Moglichkeit, stadtebaulich ungeeigneten Standorten planungs-
rechtlich nicht zuzustimmen, verbessere die Verhandlungsposition der Stadt
gegentiiber den Anbietern. Eine vollige Freigabe der Standorte dirfte zu wirt-
schaftlichen Vorteilen fiir die Anbieter fihren. Die stddtebaulichen bzw. bau-
kulturellen ,,Kosten“ wiirden sozialisiert.

Nicht betroffen von dieser Regelung seien Gebiete Ubergeleiteter Bebau-
ungspléne. Dadurch wirde sich eher zufallig eine unterschiedliche ,Bewe-
gungsfreiheit" fur die Anbieter von Telekommunikationsanlagen ergeben.

Die Méglichkeit, durch Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen
steuernd einzugreifen, dirfte in der Praxis aufgrund von Kapazitatsengpas-
sen nicht greifen. Soweit eine derartige rlickwirkende Zulassigkeit ermdglicht
werden soll, sollte diese zumindest nur als Ausnahme eroffnet werden. Dann
lieBe sich der am besten geeignete Standort im Genehmigungsverfahren
einfacher finden.

5.11.7 Mal der baulichen Nutzung, Versiegelungsfaktor

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf sollen die §§16 Abs. 2 Nr. 2,
19a BauNVO wie folgt gedndert werden:

§ 16 Mal3 der baulichen Nutzung

(2) Im Bebauungsplan kann das Maf3 der baulichen Nutzung bestimmt wer-
den durch Festsetzung
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2. des Versiegelungsfaktors,

§ 19a Versiegelungsfaktor

(1) Der Versiegelungstfaktor gibt die maximal zuldssige durchschnittliche
Wasserundurchléssigkeit je Quadratmeter an bezogen auf die Fléche
des Baugrundstiicks im Sinne des § 19 Absatz 3 oder eines im Bebau-
ungsplan zu bestimmenden Teils dieser Fldche (Bezugsfléache).

(2) Fur die Ermittlung des Versiegelungsfaktors wird die Wasserundurch-
lassigkeit innerhalb der Bezugsflache anteilig wie folgt berlicksichtigt:

1. unversiegelte Fldachen, beispielsweise Rasenfladchen, mit dem Faktor
0,0;

2. schwachversiegelte Flachen, beispielsweise mit Rasengittersteinen
oder mit Oko-Pflaster befestigte Fldchen und die Grundflédchen bau-
licher Anlagen mit Retentionsgriinddchern mit dem Faktor 0,3;

3. teilversiegelte Flachen, beispielsweise mit Pflaster und Platten ohne
Fugenverguss sowie mit Rasenfugenpflaster befestigte Flachen und
die Grundfldchen baulicher Anlagen mit Griinddchern mit dem Fak-
tor 0,6;

4. vollversiegelte Fldachen, beispielsweise mit Beton, Asphalt oder
Pflaster mit Fugenverguss befestigte Flachen und die Grundflachen
baulicher Anlagen mit sonstigen Dachern sowie Fldchen nach § 19
Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 mit dem Faktor 1,0.

Fir andere Versiegelungsarten gilt derjenige der vorgenannten Fak-
toren, der dem Wasserdurchlassigkeitsgrad am nédchsten kommt.

(3) Als Griindacher gelten Intensiv- oder Extensivbegriinungen ab einer
Substratschicht mit 5 Zentimeter Stérke. Als Retentionsgriindécher gel-
ten Griindacher nach Satz 1 mit einem Retentionsraum unterhalb dem
Griindachaufbau, in dem sich mindestens 0,1 Kubikmeter Nieder-
schlagswasser je Quadratmeter Grundfldche anstauen und gedrosselt
wieder ableiten lasst. Griindacher und Retentionsdédcher missen nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik hergestellt worden sein.

Votum

Die Neueinfiihrung eines Versiegelungsfaktors in § 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 19a
BauNVO wird von den Planspielstadten im Hinblick auf das Regelungsziel als
nachvollziehbar und grundsatzlich positiv bewertet. Es bestehen jedoch Un-
klarheiten und Verstéandnisprobleme in Bezug auf die Anwendung der Norm
sowie erhebliche Zweifel an der Umsetzbarkeit. Die Planspielstadte erachten
die Regelung deshalb als nicht praktikabel und wirden sie in dieser Form
nicht nutzen.

Es werden u. a. Unklarheiten in Bezug auf die Berechnung des Versiege-
lungsfaktors und die einzubeziehenden Bau- und Gebaudeflachen gedullert
sowie hinsichtlich der Auswirkungen auf den Versiegelungsfaktor durch Ver-
anderungen der Ausfiihrungsplanung, die Weiterentwicklung von Baumate-
rialien oder durch die Veranderung der Wasserdurchlassigkeit des Bodens
und der bebauten Flachen. Darliber hinaus stellen sich den Planspielstadten
Fragen hinsichtlich der Vollzugskontrolle und des Umgangs mit genehmi-
gungsfreien Vorhaben sowie des grundsatzlichen Verhaltnisses von Aufwand
und Zielerreichung. Mehrere Planspielstédte duflern die Auffassung, dass
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sich mit anderen Mitteln, wie bspw. der Streichung der Méglichkeit der Uber-
schreitung der GRZ in § 19 Abs. 4 BauNVO (geltende Fassung) oder einer
schlichten Bauberatung, mehr Einflussnahme auf die Versiegelung erreichen
lieBe als mit der Festsetzung eines Versiegelungsfaktors im Bebauungsplan.

Begriindung

Die Planspielstadte sind sich dahingehend einig, dass eine Befassung mit
Fragen der Versiegelung vor dem Hintergrund der Anpassung an den Klima-
wandel erforderlich ist.

Die vorgesehene Regelung wird als verstandlich im Wortsinne und nachvoll-
ziehbar bewertet. Gleichwohl stellt sich eine Reihe von inhaltlichen und Um-
setzungsfragen, die zu einer ablehnenden Position zur geplanten Regelung
fihren. Diese Argumente werden im Folgenden vorgetragen:

Die Planspielstadt Hemsbach bringt gegeniiber der geplanten Regelung vor,
dass sich die Zielsetzung bereits Uber bestehende Regelungen erreichen
lielRe:

e Bebauungsplan: Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflache nach
§9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 23 BauNVO sowie Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
Nr. 5,10, 15, 15a, 16, 20, 25 BauGB;

e Ortliche Bauvorschriften: Bestimmung von Materialien;

e gesplittete Abwassergebuihr: Anreize fiir geringen Verbrauch bzw. kalku-
latorische Uberarbeitung der Satzung durch den Satzungsgeber;

e Versickerung von Niederschlagswasser: Regelungen in § 55 Abs. 2 WHG.

Auch die Planspielstadt Leipzig merkt an, dass bestimmte Zielsetzungen mit
Hilfe ortlicher Bauvorschriften auf der Grundlage der jeweiligen Landesbau-
ordnung erfillt werden konnten. Sie verflige Uber eine Begriinungssatzung,
in der auch Regelungen zur Versiegelung eines Baugrundstiickes und seiner
Begrlinung getroffen wirden. Sofern ein Bebauungsplan nichts anderes
festsetze, wiirden die Regelungen der Satzung auch im Geltungsbereich des
Bebauungsplans gelten, womit die vorgesehene Festsetzung eines Versiege-
lungsfaktors durch die eher exakteren Regelungen der Begriinungssatzung
entbehrlich wére. Zudem verweist Leipzig auf die Regelungen des WHG zur
Versickerung von Niederschlagswasser.

Neben den bereits oben genannten Festsetzungsmaglichkeiten in Bebau-
ungsplanen weist die Planspielstadt Hannover ergéanzend auf die Mdglichkeit
von vertraglichen Vereinbarungen zur Begrenzung der Bodenversiegelung in
stadtebaulichen Vertragen hin, soweit es hierflr einen konkreten Investor
gebe.

Die Planspielstadt Nordhausen bezieht sich auf die Begriindung der bisheri-
gen Arbeitsiiberlegungen und regt an, anstelle dieser Regelung den § 19
Abs. 4 BauNVO hinsichtlich der Uberschreitungsméglichkeiten der Grund-
flachenzahl zu priifen und ggf. zu reduzieren oder aufzuheben. Nach Ansicht
der Planspielstadt Hannover kdnnten die Festsetzungen von Grundflachen-
zahl und Versiegelungsfaktor zwar gut miteinander verschrankt werden, eine
Reform des § 19 Abs. 4 BauNVO werde jedoch als hilfreicher eingeschatzt.

Bezlglich der Anwendung der geplanten Neuregelung eines Versiegelungs-
faktors sehen die Planspielkommunen zwar einige kleinere Vorteile, iberwie-
gen wirden aber dennoch die Probleme, die mit dem Vollzug der Vorschrift
einhergingen.
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Positiv sei, dass mit der geplanten Regelung bisher getroffene ,kleinteilige
Regelungen" in Bebauungsplanen wie zum Beispiel Festsetzungen zu versi-
ckerungsfahigen Oberflachenbelédgen sowie Dachbegriinungen maoglicher-
weise entbehrlich sein kdnnten und Uber die Festsetzung eines Versiege-
lungsfaktors ggf. eine zielgerichtete Steuerung des Anteils der Versiegelung
pro Grundstiick und damit des Anteils des in den Boden eindringenden Nie-
derschlagswassers erfolgen konne, ohne genaue Techniken und Oberfla-
chenbelagsanteile vorzugeben.

Vorteilhaft sei nach Auffassung der Planspielstadt Bad Homburg ferner die
ggf. geringeren Abwassergebihren, da keine vollflachige Anrechnung der
versiegelten Nebenanlagen erfolge. Die Eigentimer*innen héatten einen
Spielraum, wieviel sie versiegeln wollten und missten dementsprechend die
Malnahmen, die aus dem Versiegelungsfaktor resultieren, umsetzen. Die
Regelung kdnne einen Beitrag zur Klimaanpassung (Versickerung, Verringe-
rung des Hitzeinseleffekts) bei der Erstellung von Griindachern haben, wenn
ein Versiegelungsfaktor ohne Vollversiegelung Anwendung fande.

Am Beispiel des Bebauungsplans Nr. 113 ,,Gewerbegebiet Massenheimer
Weg" stellt die Stadt Bad Homburg dar, wie eine Festsetzung des Versiege-
lungsgrades die bereits bestehenden Festsetzungsmaoglichkeiten erganzen
konne.

Bebauungsplan Nr. 113 , Gewerbegebiet Massenheimer Weg", Stadt
Bad Homburg

Der aktuell im Verfahren befindliche Bebauungsplan sieht die Erweiterung
von bestehenden Sportflachen sowie eine Erweiterung und Neuschaffung
von Gewerbeflachen fir klein- und mittelstandische Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe (ohne Einzelhandel und Blronutzung) vor.

Aus Sicht der Stadt Bad Homburg wird kein Problem im Zusammenhang mit
der Festsetzung eines Versiegelungsfaktors gesehen, da dies lediglich eine
erganzende Vorschrift in neuen B-Planen sein kann.

Nach geltendem Recht erfolgen Festsetzungen fir:

e GRZ
e Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonst. Bepflan-
zungen

e Grinfestsetzungen/Grundstlicksbegriinung in den Gewerbegebieten
e Stellplatzbegriinung/Begriinung von Tiefgaragen

e Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonst. Bepflanzungen

e Dachbegriinung

e Niederschlagswasser/Regenwasserriickhaltung

Oberflachenbefestigung (Stellplatze, Sportfelder)

Nach neuem Recht wiirde zusatzlich ergédnzend ein Versiegelungsfaktor fest-
gesetzt. Allerdings kann der Versiegelungsfaktor die bisherige Regelung
nicht ersetzen. Die Nutzung der geplanten neuen Regelung bietet lediglich
einen weiteren Festsetzungsspielraum bei der Berlcksichtigung von Klima-
belangen. Der Versiegelungsfaktor 1,0 | 0,6 | 0,3 oder 0,0 kann somit als zu-
sétzliche, ergédnzende Festsetzung zur GRZ gesehen werden.
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Abb. 10:
Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr.
113 ,Gewerbegebiet
Massenheimer Weg" in
Bad Homburg.

Quelle: Stadt Bad Homburg

Die Planspielstadt Hannover zeigt an einem weiteren Fallbeispiel zum Versie-
gelungsfaktor, welche potenziellen Vorteile eine derartige Regelung haben
konne (vgl. Abb. 11).

Bebauungsplan 1520 in Hannover, Badenstedt

Der Bebauungsplan dient der geplanten Nachverdichtung einer Einfamilien-
haussiedlung aus den 1930er- bis 1950er-Jahren. Hierzu werden Baufelder
in zweiter Reihe mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt. Garagen und Einstellplatze
aulBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind dabei ausgeschlossen.
Grundlage ist die BauNVO 1990.

In der Folge finden in der Regel eine komplette Ausnutzung der Regelung des
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB (sog. GRZ Il) und eine damit einhergehende star-
kerer Versiegelung statt, insbesondere bei Nutzung der Bauanzeige und in
der Realitdt von der Anzeige abweichender Ausfiihrung (z. B. ,Wendeanla-
gen") aullerhalb der tberbaubaren Grundstticksflache, die als Stellplatz be-
nutzt wird. Haufig werden Flachen durch eher dunkle Pflasterbelage fur Zu-
fahrten, Wege und Terrassen versiegelt.

Nach geltendem Recht miissen die zur Steuerung erforderlichen kleinteiligen
Festsetzungen im Bebauungsplan und die kleinteiligen ortlichen Bauvor-
schriften von der Bauaufsicht vor Ort nachgepriift werden.

Nach neuem Recht wiirde ein Versiegelungsfaktor (z. B. VSF 0,35) festge-
setzt werden. Mit der Stadtentwasserung konnte ein ,automatisierter ,Da-
tenaustausch" zur Uberpriifung etabliert werden. Langfristig ware auch die
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Abb. 11:

Fallbeispiel aus dem
Bebauungsplan 1520 in
Hannover, Badenstedt
(das markierte
Beispielgrundstiick hat
eine GRZ von 0,3 und
eine GRZ Il von 0,45,
sprich 45 % versiegelte
Flache)

automatisierte Auswertung von Infrarotluftbildern eine Uberpriifungsmég-
lichkeit.

An diesem Beispiel zeige sich, dass gerade im Bereich der Einfamilienhaus-,
Doppelhaus- und Reihenhausbebauung in den Stadtteilen am Stadtrand die
GRZ Il haufig voll ausgeschopft werde. Das flihre hdufig zu einer starken Ge-
samtversiegelung der Grundstlicke. Die Mdoglichkeit der Festsetzung des
Versiegelungsgrades kdnne hier dazu beitragen, dass die Wohngebiete bes-
ser an den Klimawandel angepasst wiirden. Zusammen mit den Festsetzun-
gen der Grundflachenzahl kdnnte die Stadt die Versiegelung so besser steu-
ern.

Quelle: Landeshauptstadt Hannover

Allerdings werden von den Planspielstadten auch viele Nachteile bei der An-
wendung der geplanten Vorschrift gesehen. So hélt die Stadt Leipzig die vor-
gesehene Einteilung in die Kategorien der Versiegelung zwar fur sinnvoll, sie
habe aber Bedenken hinsichtlich der Bestimmtheit der Begrifflichkeiten. Dies
betreffe beispielsweise die Formulierungen ,Okopflaster”, , Pflaster und Plat-
ten mit/ohne Fugenverguss". Die Planspielstadt Hoxter bewertet dartber
hinaus die pauschalierten Einstufungen des Versiegelungsgrades als recht-
lich anfallig.
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Zusatzlich merken die Planspielstadte Hemsbach und Leipzig an, dass die
vorliegenden Uberlegungen zu stark auf die bautechnische Bestimmung des
Belags gerichtet seien. Alle Bodenbelage verschlechterten sich im Laufe der
Nutzung hinsichtlich ihrer Wasserdurchlassigkeit, Fugen wirde zugesetzt,
womit die eigentliche Zielstellung nach einer gewissen Zeit wohl nicht mehr
erflllt werde. Die Dauerhaftigkeit lie3e sich nicht sichern, wenn die Belage
nicht entsprechend gepflegt wirden.

Die Planspielstadt Hoxter stehe der vorgesehenen Regelung ebenfalls auf-
grund der zu erwartenden Umsetzungsprobleme skeptisch gegentber. Be-
sonders problematisch sei der Vollzug der Regelung. Die praktische Durch-
setzbarkeit von bauaufsichtlichen (Riickbau-)MalRnahmen bei zu stark oder
zu grof3flachig versiegelten Flachen werde als gering beurteilt. Es liefe ver-
mutlich maximal auf ein BuRgeld hinaus. Zudem wiirden spéatere Verande-
rungen der Freiflachengestaltung ohnehin auflerhalb der kontrollierten Bau-
ausfihrung erfolgen. Diesen Ausfihrungen schlieBen sich Hemsbach und
Nordhausen an. Nach Einschétzung der Stadt Hoxter lief3e sich mit einer
Bauberatung, die die Bauherrschaft in Hoxter sehr gern in Anspruch nehme,
in Bezug auf die Versiegelung mehr erreichen als mit der Festsetzung im Be-
bauungsplan.

Fir eine flachendeckende Kontrolle nach Abschluss der Bauvorhaben gebe
es keine personellen Kapazitaten. Zum jetzigen Zeitpunkt konnten bereits an-
dere Missstande (Uberschreitung der GRZ Il oder VerstéRe gegen § 9 Abs. 1
NBauO - ,Schottergarten”) nicht bauaufsichtlich verfolgt werden. Darlber
hinaus sei bspw. die Beurteilung, ob es sich um ein Fugenpflaster oder um
ein herkdmmliches Pflaster handele, in der Bauausfiihrung nicht einfach. Zu-
séatzlich sei anzumerken, dass ein Bebauungsplan aufgestellt bzw. ein Bebau-
ungsplan geandert werden misse, um Festsetzungen des Versiegelungs-
grades treffen zu konnen; und auch dies sei mit arbeitsintensiven Verfahren
verbunden.

Mit der Festsetzung des Versiegelungsfaktors sei nach Auffassung der Plan-
spielstadt Leipzig auch die Festsetzung der Grundflache bzw. Grundflachen-
zahl zu prifen und ggf. festzusetzen. Dies begriinde sich damit, dass bei dem
Versiegelungsfaktor auch Gebaudegrundflachen, die grundsatzlich komplett
versiegelt seien, nur als ,teilversiegelt" gelten wirden, wenn sie eine Dach-
begriinung aufwiesen. Hier miisse man eine ,Kompatibilitat" von Grundfla-
che bzw. Grundflachenzahl und Versiegelungsfaktor herstellen.

Als nachteilhaft benennt Bad Homburg wie die anderen Planspielstadte
schlieflich mehr Birokratie, mehr Personalkapazitat sowie Probleme im bau-
aufsichtlichen Verfahren. Bei Mangel an Wissen der Antragstellenden
musste immer wieder bei der Antragstellung nachgebessert werden. Zudem
ergaben sich nicht [0sbare Vollzugsprobleme. So konne nachtraglich z. B. ein
.Fugenverguss" der teilversiegelten Flachen erfolgen. Nachprifbar sei dies
nur schwer aufgrund der fehlenden Personalkapazitaten. Gemal der Hessi-
schen Kompensationsverordnung mussten die Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-
zierungen im Rahmen der Bauleitplanverfahren durchgefihrt werden. Hierzu
musse klar sein, wie grol3 die maximal versiegelte Flache und wieviel Griin-
und Freiflachen etc. am Ende entstinden. Durch den Versiegelungsfaktor
wirde ein grofRerer Spielraum entstehen, und die bisherige Berechnung
kdnne nicht mehr angestellt werden.

In der Gesamtbetrachtung der Umsetzungsfragen und -probleme sprechen
sich die Planspielstadte gegen eine Einfihrung des Versiegelungsfaktors
aus.
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5.11.8 Vollgeschosse

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 20 BauNVO wie folgt geandert
werden:

(1) Ats Vollgeschosse sind gekern Geschosse, deren Deckenoberkante im
Mittel mehr als 1,4 Meter lber die
Geléndeoberflache hinausragt und die uber m/ndestens zwei Drlttel ihrer
Grundflache eine lichte Héhe von mindestens 2,3 Metern haben; bei der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sind die fiir die Bestimmung der
Geléndeoberfldache erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die Ge-
meinde kann im Bebauungsplan festsetzen, dass ein gegentiber min-
destens einer Aullenwand zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffel-
geschoss) oder aui—thre—Zahlengerechnetowerden dass oberste Ge-
schosse im Dachraum nur dann Vollgeschosse sind, wenn sie eine lichte
Héhe von mindestens 2,3 Metern Uiber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunterliegenden Geschosses haben. Die Gemeinde
kann im Bebauungsplan festsetzen, dass Geschosse, die ausschlief3lich
der Unterbringung von Anlagen der technischen Gebé&udeausristung
dienen, keine Vollgeschosse sind.

Votum

Die geplante Neuregelung von § 20 BauNVO zur bundeseinheitlichen Rege-
lung des Vollgeschossbegriffs wird von allen Planspielstadten als grundséatz-
lich nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Mit Blick auf die praktische
Anwendung bestehen jedoch Unklarheiten, die sich insbesondere aus dem
Verhaltnis zu den bestehenden landesrechtlichen Regelungen ergeben.

Die Planspielstadt Leipzig erachtet eine Vorgabe, dass eine Festsetzung fiir
den Hohenbezug eines Vollgeschosses erfolgen muss, fir nicht notwendig,
da rechtlich gesehen eine Festsetzung zu Vollgeschossen vollziehbar sein
muss. Insofern muss eine Vollgeschoss-Festsetzung bei abschiissigem Ge-
lande stets mit einem Hohenbezug versehen werden, um vollziehbar zu sein,
jedoch nicht grundsatzlich, wie es der Regelungsvorschlag festlegt.

Begriindung

Die geplante Neuregelung zur bundeseinheitlichen Regelung des Vollge-
schossbegriffs wird als grundsatzlich nachvollziehbar und versténdlich be-
wertet. Die Planspielstadte erkennen das Ringen des Gesetzgebers um eine
bundeseinheitliche Vollgeschossdefinition an. Aufgrund diverser praktischer
Anwendungsfragen und -probleme wird die vorgesehene Regelung jedoch
zum Teil deutlich kritisiert.

Die Planspielstadt Hemsbach halt die geplante Regelung fir sinnvoll und lo-
gisch. Mit Einfihrung eines bundeseinheitlichen Vollgeschossbegriffes
musste aber ein Abgleich mit den landesrechtlichen Regelungen erfolgen,
um Anwendungsprobleme zu vermeiden (insbesondere mit Blick auf Be-
standsplane).

Auch die Planspielstadt Hoxter begriiRt eine bundeseinheitliche Regelung im
Grundsatz. Es vereinfache die Anwendung fir die Bauherrschaft und insbe-
sondere die Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser, die in mehreren
Bundeslandern tatig seien.
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In Nordrhein-Westfalen werde dem Vollgeschossbegriff nach der Rechtspre-
chung des OVG Muinster eine statische Verweisung zugeschrieben. Insofern
ware es unkritisch, wenn flr die alten Bebauungspléne die landesrechtlichen
Regelungen weitergelten wirden. Allerdings werde die Beurteilung der Zu-
lassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans immer
schwieriger, je mehr Fassungen der BauNVO anzuwenden seien. Bei neuen
Bebauungsplanen fande der neue § 20 BauNVO Anwendung. Dieser gelte
auch flr alte Bebauungspléne, die auf eine neue Fassung der BauNVO um-
gestellt wiirden. Ob hierdurch Probleme fiir die anderen Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung entstliinden, misse im Einzelfall geprift werden.
Eine Umstellung aller alten Bebauungsplane auf die aktuelle Fassung sei
aber fir eine Kleinstadtverwaltung bei 200 geltenden Bebauungsplanen
nicht leistbar, auch nicht im geplanten vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB.

Fir die Planspielstadt Bad Homburg sei das Bestreben, eine bundeseinheit-
liche Regelung des Vollgeschossbegriffs Gber die BauNVO herbeizufihren,
nachvollziehbar und verstandlich. Da es sich um eine bundesrechtliche Re-
gelung handele, wiirde dann fiir die neuen Bebauungsplane § 20 BauNVO
gelten und nicht mehr die Hessische Bauordnung. Insbesondere fiir bundes-
landibergreifend tatige Baubeteiligte wiirde dies eine grolRe Vereinfachung
bedeuten. In Hessen gelte fiir den Vollgeschossbegriff eine dynamische Ver-
weisung. Es stelle sich hiermit die Frage, ob fiir die alten Bebauungspléane der
aktuellste landesrechtliche Vollgeschossbegriff weitergelte, da der geplante
bundeseinheitliche Begriff nur fir Neuplanungen geregelt werden solle.

Die Planspielstadt Leipzig bewertet die geplante Neuregelung grundsétzlich
positiv, pladiert allerdings dafiir, von einer generellen Verpflichtung zur Fest-
setzung der flr die Bestimmung der Geléandeoberflache erforderlichen Be-
zugspunkte abzusehen. Auch Leipzig sehe in der bundesweiten Reglung eine
Erleichterung fir die Antragsteller und die Genehmigungsbehorden. Begruf3t
werde, dass eine Regelung des Staffelgeschosses als ,Unterart" eines Voll-
geschosses vorgenommen werde. Gerade im Freistaat Sachsen sei die bis-
herige Regelung zu Staffelgeschossen in der Landesbauordnung durchaus
uniibersichtlich (letztendlich derzeit in den Uberleitungsvorschriften) veran-
kert.

Die Planspielstadt Leipzig sehe ferner kein Problem darin, bei Bestandsbe-
bauungsplanen auf den landesrechtlichen Vollgeschossbegriff zurtickzu-
greifen. Der erforderliche ,Ruckgriff* auf unterschiedliche Fassungen von
Rechtsnormen sei gelibte Praxis, und diese Rechtsnormen lagen (inzwischen
auch digital) bei der Stadt vor. Probleme werden seitens der Stadt Leipzig
darin gesehen, dass zwingend ein Hohenbezug mit festgesetzt werden
musse. Es werde zwar anerkannt, dass dies innerhalb eines bewegten Gelan-
des nicht nur hilfreich, sondern ggf. auch zwingend erforderlich sei. Da je-
doch die Topografie innerhalb des Gemeindegebietes der Stadt Leipzig rela-
tiv wenig bewegt sei (wie voraussichtlich auch in der weit Gberwiegenden
Zahl der sonst betroffenen Gemeinden), fiihre dies zu einem erhohten Auf-
wand bei der Festsetzung. Seitens der Stadt Leipzig werde daher angeregt,
eine solche Regelung nicht zwingend aufzuerlegen, sondern nur bedarfs-
weise zu ermdglichen. Es solle den Gemeinden selbst iberlassen bleiben, ob
anhand des vorliegenden Falls von einer solchen Regelung Gebrauch ge-
macht werden misse, weil ansonsten die Festsetzung nicht funktionieren
wiirde.

Die von der Planspielstadt Leipzig kritisierte Vorgabe fiir den Hohenbezug ei-
nes Vollgeschosses sei in Bad Homburg kein Problem, da die Festsetzung
von Bezugspunkten regelmafig zur Bestimmung der Geb&audehohen vorge-
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nommen werde. Insofern bestehe kein Mehraufwand im Vergleich zur bishe-
rigen Handhabung. Unabhangig davon sei die Bestimmung des unteren Be-
zugspunktes mitunter recht aufwandig und erfordere i.d.R. die Vermessung
der vorhandenen Gelandehdhen. Die Bauaufsichtsbehdrde kritisiere jedoch
den Wegfall der Regelung zur Messung der lichten Raumhohe gegeniber
der geltenden landesrechtlichen Regelung. Dort werde die lichte Raumhdhe
wie folgt definiert: ,Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohfuf3bo-
den bis Oberkante RohfuBboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschos-
sen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen."

Die Planspielstadt Hannover fihrt aus, dass bezlglich der Anwendung des
bundeseinheitlichen Vollgeschossbegriffs offene Fragen bestiinden.

Bei der Neuaufstellung von Bebauungsplanen wiirde der Vollgeschossbegriff
des neuen § 20 BauNVO Anwendung finden. Bei Bestandsbebauungsplanen
musse weiterhin der Vollgeschossbegriff der Niedersachsischen Bauord-
nung angewendet werden, denn die Rechtsprechung habe entschieden,
dass eine dynamische Verweisung gelte. Somit entstehe im Stadtgebiet bei
der Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit die Situation, dass unter-
schiedliche Fassungen des Begriffes Vollgeschoss und verschiedene Mal3e
Anwendung fanden. Das schaffe fir die kommunale Genehmigungsebene
sowie fir die am Bau Beteiligten erhebliche Unklarheiten, denn der Vollge-
schossbegriff sei aufgrund jahrelanger Praxis und Rechtsprechung eingelbt.
Der Wunsch der bundeseinheitlichen Regelung sei nachvollziehbar, bedeute
fur die kommunale Arbeitsebene aber keine Rechtsvereinfachung. Die Ver-
einfachung werde eher flr bundeslandiibergreifend tatige private Planungs-
biros/Selbstéandige/Freiberufliche erwartet.

Unklar sei zudem, was mit den Bestandsbebauungsplanen passiere, wenn
die Regelung in den Landesbauordnungen aufgehoben wiirde. Die Planspiel-
stadt Hannover wirft die Frage auf, in welcher Form eine Anpassung der Be-
standsplane erfolgen misse oder ob dann automatisch der Vollgeschossbe-
griff der BauNVO in der Fassung von 2024 bzw. dem Jahr der Bekanntma-
chung der BauNVO-Novelle fir alle alten Bebauungsplane gelte.

Uberdies werde die Regelung, dass Staffelgeschosse und Dachgeschosse
die Flache von drei Viertel des darunterliegenden Geschosses fassen kdnne,
sehr kritisch gesehen. Dies stelle eine erhebliche Erhohung der Nutzungsin-
tensitat gegenlber der typischen Zwei-Drittel-Regelung dar, die sich aktuell
in der Niederséchsischen Landesbauordnung befinde. Des Weiteren sei eine
Regelung zu Spitzboden nicht erkennbar.

Fir den Fall der bundeseinheitlichen Regelung des Vollgeschossbegriffes
gehen die Planspielstadte abschlielend davon aus, dass dieses bei der Be-
urteilung der Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB anzuwenden sei.
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5.11.9 Zulassige Verkaufsflache, Grol3flachige
Handelsbetriebe

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf sollen §§16 Abs.2 Nr.6 und 20a
BauNVO wie folgt neu eingefihrt werden:

§ 16 Maf der baulichen Nutzung
(-]

(2) Im Bebauungsplan kann das Maf3 der baulichen Nutzung bestimmt wer-
den durch Festsetzung

1.-5.[...]6. der zuldssigen Verkaufsfliche fir Einkaufszentren und
grofl3flachige Handelsbetriebe.

§ 20a Zulassige Verkaufsflache fir Einkaufszentren und grol3flachige
Handelsbetriebe

(1) Die zuldssige Verkaufsfldache ist die Verkaufsflédche, die von den in einem
Gebiet vorhandenen oder zuldssigen Einkaufszentren oder grof3flachi-
gen Handelsbetrieben insgesamt hGchstens genutzt werden darf.

(2) Die Verkaufsflache ist der Teil der Geschéftsflache, auf dem Ublicher-
weise die Verkdufe abgewickelt werden, einschlieSlich Kassenzone,
Génge, Schaufenster und Stellflachen fiir Einrichtungsgegensténde so-
wie innerhalb der Verkaufsrdume befindliche und diese miteinander ver-
bindenden Treppen und Aufzlige; die Verkehrsfldchen aulBerhalb des ab-
sperrbaren Bereichs sind nicht anzurechnen.

(8) Festsetzungen zur Verkaufsflache dlrfen nur aus stadtebaulichen Griin-
den getroffen werden.

Votum

Die geplanten Neuregelungen der §§ 16 Abs. 2 Nr. 6 sowie 20a BauNVO zur
Festsetzung einer zulassigen Verkaufsflache fiir gro3flachige Einzelhandels-
betriebe als Mal der baulichen Nutzung werden von den Planspielstadten
zwar als grundsatzlich nachvollziehbar bewertet. Die Planspielstadte Hanno-
ver, Hoxter, Leipzig und Nordhausen regen an, die bereits eingeflihrten Be-
griffe zu verwenden, die durch Gerichtsentscheidungen oder Kommentare
eindeutig bestimmt sind, um die Verstandlichkeit und Praktikabilitat der Re-
gelung zu verbessern. Insbesondere solle der Begriff der ,,Geschaftsflache”
durch den Begriff der ,Geschossflache" ersetzt werden.

Des Weiteren sprechen sich Hannover, Leipzig und Nordhausen dafir aus,
die Festsetzung der zulassigen Verkaufsflachen grundstiicksbezogen und
nicht gebietsbezogen zu normieren.

Begriindung

Alle Planspielstadte sprechen sich fir die geplante Einfiihrung der Verkaufs-
flache als ein Kriterium zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
aus. Bei der Ausgestaltung der Vorschrift sehen einige Planspielstadte je-
doch Anpassungsbedarf.
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Die Planspielstadt Leipzig wirft zunachst die Frage auf, ob die kleinflachigen
Einzelhandelsbetriebe tatsachlich von der beabsichtigten Festsetzungsmog-
lichkeit nach § 16 Abs. 2 Nr. 6 i.V.m. § 20a BauNVO ausgenommen werden
sollen. Der Wortlaut lege dies zumindest nahe.

Die Planspielstadte Leipzig und Nordhausen regen ferner an, die Festset-
zungsmoglichkeit um eine ,Verkaufsflachenzahl" zu ergéanzen. Bei einer
Festsetzungsmaoglichkeit in Form einer absoluten Zahl gébe es rechtliche
Unzulanglichkeiten, da durch eine solche Festsetzung das sogenannte
»Windhundprinzip* in die Planung Einzug halten wirde. In der Stadt Leipzig
sei es inzwischen gangige Praxis, im Rahmen eines Bebauungsplanes soge-
nannte Verkaufsflachenzahlen (als Quotient) festzusetzen. Dieser sei geeig-
net, komplexe Sachverhalte sachgerecht und detailscharf zu regeln. Als Bei-
spiel fir diese Anwendungspraxis benennt sie den Bebauungsplan Nr. 423
»Hugo-Aurig-Stralle/Gaswerksweg", in dem vier Sondergebiete entspre-
chend geregelt wurden. Im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbetei-
ligung seien gegen diese Vorgehensweise keine rechtlichen Bedenken erho-
ben worden.

Bebauungsplan Nr. 423 ,Hugo-Aurig-Strale/Gaswerksweg", Stadt
Leipzig

Mit dem Planverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Neuordnung und Entwicklung der Flache als zentraler Versorgungsbe-
reich mit Einzelhandel, Dienstleistungen, Gewerbe, Wohnen, sozialen Infra-
struktureinrichtungen und einer offentlichen Griinflache geschaffen werden.
Gleichzeit sollen die vertraglichen bzw. zulassigen Verkaufsflachen flr zen-
trenrelevante Sortimente begrenzt werden.

Festgesetzt wird ein Sondergebiet SO , Zentrale Versorgung" mit mehreren
Teilbaugebieten (SO1 usw.) sowie jeweils einer Verkaufsflachenzahl (VKZ),
die sich aus der gutachterlichen Analyse zur Entwicklung des Nahversor-
gungsbereiches ableitet.

Die Verkaufsflachenzahl ist eine Verhéltniszahl zum Baugrundsttck. Die Ver-
kaufsflachenzahl multipliziert mit der Grundstiicksgrof3e des Baugrundsti-
ckes ergibt die maximal zuléssige Verkaufsflache je Baugrundstlick. Mit der
Festsetzung einer auf das derzeit vorhandene Baugrundstiick bezogenen
Verkaufsflachenzahl wird eine Benachteiligung von kiinftigen Eigentiimerin-
nen und Eigentimern beziglich der baulichen Nutzungsmdglichkeit ihrer
Baugrundstiicke im Falle der Grundstickteilung ausgeschlossen. Als
Rechtsgrundlage wird § 1 Abs. 9 BauNVO herangezogen.
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Abb. 12:
Bebauungsplan Nr. 423
»Hugo-Aurig-
StralRe/Gaswerksweg",
Stadt Leipzig. Auszug
der Planzeichnung. (Die
Festsetzung der VKZ
befindet sich in der
Nutzungsschablone
jeweils links unten)

Quelle: Stadt Leipzig

Entgegen der vorgesehenen Regelung sprechen sich die Planspielstadte
Hannover, Leipzig, Nordhausen und Bad Homburg dafiir aus, die zulassige
Grundflache grundstlicks- und nicht gebietsbezogen zu definieren. Nach An-
sicht der Planspielstadt Leipzig spreche daflr auch die Tatsache, dass keine
Genehmigungspflicht fiir die Teilung von Grundstiicken mehr bestehe. Bei
spateren Teilungen sei die zunachst geregelte Begrenzung nicht mehr um-
setzbar, ggf. sogar funktionslos, den Gemeinden seien in dieser Frage prak-
tisch ,die Hande gebunden.”

Die Planspielstadt Hannover stellt ihren Ausfiihrungen einige grundsétzliche
Bemerkungen voran. Sie steuere die Entwicklung des Einzelhandels auf der
Grundlage des vom Rat beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes aus dem 2021. Darin implementiert sei ein Nahversorgungskonzept. Die-
ses beschreibe das Ziel, dass jede*r Einwohner*in ful3laufig innerhalb von 15
Minuten bzw. entsprechend ca. 1000 m Entfernung zumindest einen Le-
bensmittelnahversorger bzw. Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
ment erreichen kdnne. Dazu sei es notwendig, auch auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche ein entsprechendes, zukunftsfahiges und attraktives
Angebot, regelmaBig grof3flachig, bereitzustellen. Grundlage fur die Planung
und die Beurteilung von Vorhaben sei demgemali nicht ein undefinierter ,Ge-
bietsbegriff*, sondern der Einzugsbereich eines Marktstandortes. Dieser um-
fasse in der Regel bei Lebensmittelanbietern 5.000 bis 10.000 Einwohner*in-
nen und sei mit dem hier vorgeschlagenen Gebietsbegriff hdchstwahr-
scheinlich nicht gemeint. Sei mit ,Gebiet" der Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes gemeint? Diese Definition wiirde dem Ziel einer Einzelhandels-
steuerung nur unzureichend bis gar nicht gerecht werden. Die zentralen Ver-
sorgungsbereiche umfassten in der Regel den Geltungsbereich mehrerer
Bebauungsplane oder auch Gebiete nach § 34 BauGB.
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Bebauungsplan Nr. 1513, Stadt Hannover

Zur Veranschaulichung ihrer Auffassung fiihrt die Stadt Hannover das nach-
folgende Beispiel an, in dem der bestehende Bebauungsplan Nr. 1513 eine
absolute Verkaufsflache von 2.000 m? fiir den grof¥fléachigen Einzelhandel in-
nerhalb eines Sondergebietes EZH festsetzt. Die zulassige Verkaufsflache
werde auf der Grundlage des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes
ermittelt. Auf3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) werde Uber
Vertraglichkeitsgutachten ermittelt, ob durch einen neuen Markt Kaufkraft-
abflisse in den benachbarten ZVB und damit deren Schwachung und die
Gefahrdung der Versorgung der Bevolkerung zu befiirchten sind oder nicht.

Haufig sei in diesem Zusammenhang unklar, wie die Verkaufsflache in einem
B-Plan auf mehrere Betriebe aufgeteilt werden soll. Es bestehe die Gefahr,
dass ein grof3er Betrieb alles belege und fir (spatere) sinnvolle Neuansied-
lungen, Verlagerungen oder Erweiterungen keine Flachen mehr zur Verfi-
gung stlinden (Stichwort: Windhundrennen).

Hannover verfolgt daher mit ihrem Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept das Ziel, dass jede*r Einwohner*in sich innerhalb eines FuBweges von
15 Minuten mit den Dingen des téglichen Bedarfs (Nahversorgungsrelevan-
tes Sortiment) versorgen kann. Die Verkaufsflachengrof3e flr unterschiedli-
che Sortimente (nahversorgungsrelevant, zentrenrelevant etc.) wird anhand
der Mantelbevolkerung im Einzugsbereich eines Standortes ermittelt. Aus
der Anzahl der Einwohner*innen im Einzugsbereich von ca. 1.000 m und de-
ren jahrlich zur Verfligung stehenden Budget ermittelt sich die Kaufkraft vor
Ort. Diese wird in Bezug gesetzt zu den pro m? Verkaufsflache zu erzielenden
Umsétzen (unterschiedlich je nach Sortiment, Vollversorger, Discounter etc.).
Anhand dieser Berechnung lasst sich dann ermitteln, welche Verkaufsflache
ein Standort ,vertragt”, ohne dass starke Kaufkraftabzlige aus anderen Ver-
sorgungsstandorten zu beflirchten waren.

Fir den im Beispiel betrachteten EZH-Standort wurde eine maximale VK von
2.000 m? festgesetzt. Diese absolute Obergrenze wurde durch ein Urteil des
BVerwG 2008 fir nichtig erklart, so dass die Gefahr besteht, dass sich wei-
tere EZH-Markte ansiedeln und die angemessene Verkaufsflache lberschrit-
ten wird.

Nach geltendem Recht wird in Hannover die ermittelte zuldssige (ggf. sorti-
mentsbezogene) Verkaufsflache als Verkaufsflachenzahl jeweils bezogen auf
die Grundstlcke in einem Sondergebiet zugeordnet. Dies verhindere das
Windhundprinzip. Voraussetzung dafiir ist, dass fir den anzusiedelnden Ein-
zelhandel im Bereich eines ZVB umfassend geklart ist, welche Sortimente in
welchem Umfang angeboten werden sollen. Hannover regelt dies Gberwie-
gend Uber das Instrument des VEP. Da an diesem Standort mehrere Grund-
stlicke verschiedener Eigentimer*innen betroffen sind und auch bisher ein
Sondergebiet festgesetzt war, soll dies (iber eine Anderung des Angebotsbe-
bauungsplanes erreicht werden.

Mit Blick auf die vorgesehene Gesetzesanderung erschliel3e sich der Ge-
bietsbezug nicht und ist nach Auffassung der Stadt Hannover falsch. Bauge-
biet und Einzugsbereich eines Marktes seien zwei verschiedene Dinge. Der
Einzugsbereich eines Nahversorgers umfasse in der Regel 5.000-10.000
Einwohner*innen in fuBBlaufiger Entfernung (500 m Radius ergibt max. 1.000
m FuBweg). Gerade beim Einzelhandel seien die Betrachtung des Einzelfalls
und die Lage im stadtebaulichen Zusammenhang wichtig und notwendig. So
konne beispielsweise eine stadtebauliche Zasur (Kanal, Schnellweg, Auto-
bahn, Industriegebiet) zu veranderten Einzugsbereichen fihren.
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Abb. 13:
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Das sonstige Sondergebiet "Biro- und Verwaltungsgebiaude sowie Ein-
zelhandel" dient der Unterbringung von Biro- und Verwaltungsgebau-
den sowie grofflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO.
1. Allgemein zulassig sind:
* Biro- und Verwaltungsgebaude,
= Einzelhandelsbetriebe und groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsfliche von insgesamt max. 2.000 m?,
# Dienstieistungsbetriebe und
= Schank- und Speisewirtschaften.
2. Ausnahmsweise zulssig sind:

« Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, soweit sie der unter Nr. 1. ge-

nannten Hauptnutzung zugeordnet und ihr in Grundfidche und
Baumasse untergeordnet sind.

(§ 11 Abs. 1 bis 3 BauNVO)

Quelle: Landeshauptstadt Hannover
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Die Planspielstadte Hannover, Hoxter, Leipzig und Nordhausen regen
schliellich an, die in Rechtsprechung und Literatur etablierten Begriffe zur
Definition der Verkaufsflache in die geplante Regelung aufzunehmen. Abwei-
chende Formulierungen fihrten zu vermeidbaren Konflikten sowohl auf der
Ebene der Bauleitplanung als auch auf der Ebene des Baugenehmigungsver-
fahrens und im Vollzug. Darlber hinaus wurde diskutiert, ob bereits alle in
Betracht kommenden tatsachlichen Verhaltnisse unter diese Definition sub-
sumiert werden konnten oder ob es einer nicht abschlieBenden Regelung be-
dirfe.

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 11 Absatz 3 BauNVO wie folgt
geandert werden:

§ 11 Sonstige Sondergebiete
(3)

3. sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Ver-
kauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer
2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aul3er in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebie-
ten zulassig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nummer 2 und 3
sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Be-
triebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschafts-
bild und auf den Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne des Satzes
2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nummer 2 und 3 in der Regel anzu-
nehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? (iberschreitet. Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vor-
liegen oder bei mehr als 1.200 m® Geschossflache nicht vorliegen;
dabeisind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen ins-
besondere die Gliederung und Grof3e der Gemeinde und ihrer Ort-
steile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung und das Warenangebot des Betriebs zu berlicksichtigen. Bei
Einzelhandelsbetrieben, deren Warenangebot vornehmlich Lebens-
mittel sind, besteht bei einer Uberschreitung der Geschossfléche
nach Satz 3 ein wesentlicher Anhaltspunkt flir das Nichtvorliegen
von Auswirkungen im Sinne des Satzes 2, wenn die Uberschreitung
nicht mehr als 300 Quadratmeter betragt und allein der Erweiterung
des Lebensmittelsortiments sowie der Vergré3erung der Gédnge und
des Kassenbereichs in den Verkaufsrdumen dient.

Votum

Die geplante Anderung des § 11 Abs. 3 BauNVO zur Erhéhung der Regelver-
mutung einer stidtebaulichen Atypik von 1.200 m? auf 1.500 m? fiir groffl&-
chige Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe wird als verstandlich bewertet. Im
Hinblick auf die Auswirkungen gibt es unterschiedliche Reaktionen.
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Die Planspielstadte Leipzig und Nordhausen sehen in der Erhohung der Re-
gelvermutung ein grofles Problem. Sie erwarten durch die Neuregelung
nachteilige stadtebauliche Auswirkungen und einen erheblichen Verlust
stadtebaulicher Steuerungsmaoglichkeiten von grof3en Lebensmittel-Einzel-
handelsbetrieben.

Die Planspielstéddte Hannover, Bad Homburg und Hoxter hingegen begriifRen
die Erhdhung und bewerten sie als unschadlich, da dort keine erheblichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche erwartet wiirden.

Begriindung

Alle Planspielstéadte teilen die Einschatzung, dass die geplante Anhebung der
Vermutungsregel unter bestimmten Voraussetzungen auf eine Geschossfla-
che von 1.500 m? klar und verstandlich formuliert ist. Bei der inhaltlichen Be-
wertung der geplanten Anderung gehen die Positionen jedoch auseinander.

Die Planspielstadte Hannover, Bad Homburg und Hoxter beflirworten die Er-
héhung der Vermutungsregel einer stidtebaulichen Atypik von 1.200 m?® auf
1.500 m? fiir groRflachige Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe.

Unter Bezugnahme auf die derzeitige Praxis berichten die genannten Plan-
spielstadte, dass sowohl bei informellen Anfragen als auch bei Bauantragen
fur die Genehmigung von Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieben die begehrte
Verkaufsflache stets Uber der derzeitigen Regelvermutung von 1.200 m?
liege. Schadliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO seien im
Ergebnis in der Regel nicht festgestellt worden.

Hannover geht bei der Einschatzung der Praktikabilitat der geplanten Neure-
gelung von der Notwendigkeit hinreichend genauer Bau- und Betriebsbe-
schreibungen mit Sortimentsliste seitens der Antragsteller/Betreiber als Be-
standteile der Bauantragsunterlagen aus. Von diesen Informationen hange
die Beurteilung ab, ob es sich um die Erweiterung des Lebensmittelsorti-
ments sowie die Vergroflerung der Gange und des Kassenbereichs handele.
Die Planspielstadt Hannover wirft allerdings die Frage auf, warum sich die
geplante Regelung nur auf das Sortiment Lebensmittel beschranke und nicht
auch auf alle nahversorgungsrelevanten Sortimente insbesondere auch Dro-
geriewaren und Tiernahrung erstreckt werde. Das sei fir eine Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche unerlasslich.

Die Planspielstadt Hoxter berichtet, dass das Begehren nach einer grof3eren
Verkaufsflache von 1.200 m? stets mit der Notwendigkeit der Erweiterung
des Lebensmittelsortiments und der VergroRerung der Gange und des Kas-
senbereichs zur Verbesserung des Einkaufserlebnisses argumentiert und
dies in den bisherigen Fallen geteilt werde. Die Anhebung der Regelvermu-
tung sei unerlasslich, wenngleich damit weitere Priifauftrage im Baugeneh-
migungsverfahren und im Vollzug der Regelung verbunden seien. Hoxter ver-
weist in diesem Zusammenhang auf die grof3e Bedeutung von Einzelhandels-
konzepten zur Steuerung von Einzelhandelsnutzungen. Nur sie ermdglich-
ten, sich bereits auf konzeptioneller Ebene und nicht erst im Baugenehmi-
gungsverfahren mit grundlegenden Fragen wie zentralen Versorgungsberei-
chen und der Vertraglichkeit von Einzelhandelsnutzungen zu befassen.

Die Planspielstadt Bad Homburg begriif3t die Anhebung, konstatiert aber,
dass sie hinter der derzeitigen Praxis zuriickbleibe, weil sie neben der Erho-
hung der Geschossflache einschrankende Voraussetzungen vorsehe.
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Gegen die geplante Erhohung der Regelvermutung werden von den Plan-
spielstadten Leipzig und Nordhausen hingegen erhebliche Bedenken vorge-
bracht. Nach Auffassung der Planspielstadt Leipzig bedeute der Regelungs-
vorschlag zwar einen Beitrag zur Verfahrensbeschleunigung und zum Biro-
kratieabbau, gleichwohl werde er abgelehnt. Der Entwurf stelle einseitig auf
die Dimension der stédtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen einer solchen Anhebung ab und blende weitgehend die Intentionen und
lenkende Wirkung des § 11 Abs. 3 BauNVO im Hinblick auf die verkehrlichen
Auswirkungen und siedlungsstrukturell angemessene Dimensionierung von
Lebensmittelmarkten aus.

VerkaufsflichengréRRen jenseits der 1.200 m? Geschossflache bzw. 800 m?
Verkaufsflache (VKF) seien inzwischen nach Beobachtung der Stadt Leipzig
marktiblich im Lebensmittelhandel, was zu einer regelmafigen Beantragung
einer stadtebaulichen Atypik im Zuge von Ansiedlungs- oder Erweiterungs-
vorhaben flihre. Auch seien bei einer Erweiterung regelmafiig keine schadli-
chen oder mehr als unerheblichen Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen feststellbar.

Allerdings stelle der im Leitfaden festgeschriebene Prifkatalog der Baumi-
nisterkonferenz? nicht allein auf die Vertraglichkeit eines Neubau-/Erweite-
rungsvorhabens ab, sondern definiere darliber hinaus noch vier weitere Kri-
terien, die zum Nachweis einer stadtebaulichen Atypik fir Lebensmittel-
markte durch Gutachterbliros zu prifen seien. Bei einer pauschalen Anhe-
bung der Regelvermutungsschwelle fir Lebensmittelmarkte wirde diese
Prufung zukinftig fir einen Grof3teil der Vorhaben entfallen. Dies wére insbe-
sondere fiir die Prufkriterien b) und d) kritisch und wiirde die in vielen Stadten
bestehenden Ziele zur Sicherung und Entwicklung wohnortnaher Nahversor-
gungsangebote konterkarieren.

Insbesondere das Priifkriterium d) werde durch die Gutachterbiiros regelma-
Big in der Form gepriift, dass die Umsatzerwartung des Marktes in Relation
zur Kaufkraft des fuBlaufigen Einzugsbereiches des Marktes gesetzt werde.
Das Aussetzen dieses Prufkriteriums wirde voraussichtlich dazu fihren,
dass man auch in vergleichsweise kleinen, randstadtischen Ortsteilen mit ei-
ner geringen Bevolkerungsdichte grof3flachige, aber nunmehr stadtebaulich
atypische Lebensmittelmarkte genehmigen musste — auch wenn diese tber-
wiegend auf den MIV ausgerichtet seien und demnach zusatzliche Verkehre
auslosen wirden. Es wiirde also teilintegrierte Standorte an den Hauptver-
kehrsstraRen beglnstigen, welche man bislang mit dem Verweis auf eine
fehlende Atypik hatte ablehnen konnen. In der Folge ware ein ,Run* auf diese
Standorte zu erwarten.

Diese Standorte wirden fir die Betreiber potenziell einen Vorteil gegenliber
den Standorten in verdichteten Stadtraumen bieten, da sie zumeist geringere
Bodenwerte aufwiesen und haufig noch Platz fir Erweiterungen boten. Der
Wettbewerb zu den Zentrenstandorten oder Markten in integrierten, hoch-
verdichteten Lagen wirde sich in der Folge intensivieren. Im worst-case-Sze-
nario konnten das Erschaffen solcher Moglichkeitsraume auch zur Verlage-
rung aus den zentralen Standorten flhren oder die Entwicklung solcher
Standorte unterbinden.

Die pauschale Anhebung der Regelvermutungsschwelle fir Lebensmittel-
markte wirde insbesondere die Lebensmitteldiscounter beglinstigen, deren
standardisierten Ladenlokale (haufig mit 1.000 - 1.200 m? VKF) hierunter fal-
len wiirden. Die Vollsortimenter strebten inzwischen - als Reaktion auf den

2 Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmit-
teleinzelhandels, beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28.09.2017.
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zwischenzeitlich gestiegenen Marktanteil der Discounter — grof3ere Einheiten
an (ab 1.500 - 1.900 m? VKF). Die Supermérkte wiirden bereits unter den ak-
tuell geltenden Regelungen der Atypik ,benachteiligt”, da sie nur in den we-
nigsten Fallen eine solche geltend machen kdnnten. Im Gegensatz zu den
Discountern seien sie bei Neubaustandorten oder Erweiterungen zumeist auf
die Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplidnen angewiesen und sa-
hen sich hier - selbst bei gewlinschten Standorten - den knappen Kapazita-
ten der Verwaltung und den (in Sachsen restriktiven) Zielen der Raumord-
nung gegenuber (hier insbesondere Integrationsgebot des Landesentwick-
lungsplan Sachsen).

Durch die geplante Neuregelung misste der vom Stadtrat der Stadt Leipzig
beschlossene Stadtentwicklungsplan (STEP) , Zentren“, der sich in den letz-
ten Jahren als ein sehr erfolgreich eingesetztes Instrument erwiesen habe,
hinsichtlich seiner planerischen Zielsetzungen komplett Uberarbeitet wer-
den. Die Steuerung des Einzelhandels wére in der Zwischenzeit beeintrach-
tigt, ggf. sogar ,ausgesetzt”.

Die Stadt Nordhausen spricht sich ebenfalls gegen die Erhhung der Regel-
vermutung aus. Sie begriindet dies mit dem bestehenden Einzelhandelskon-
zept, nach dem bisher bei nicht integrierten Standorten eine VergrolRerung
der VKF aufgrund der Grofflachigkeit ab 800 m? regelméaRig abgelehnt wer-
den konnte bzw. die Ansiedelung oder Erweiterung durch die Aufstellung o-
der Anderung eines Bebauungsplans mit der Festsetzung eines Sonderge-
biets fur grol¥flaichigen Einzelhandel gemal § 11 Abs. 3 BauGB gesteuert
werden konnte. Die Neuregelung wirde aus Sicht von Nordhausen einen
Freibrief fir die Grof3flachigkeit aller Bestandsdiscounter bedeuten und die
Steuerungsmaoglichkeiten der Kommunen weiter einschranken.

5.11.10 Uberleitungsvorschrift

Geplante Neuregelung

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf soll § 25h BauNVO wie folgt gedndert
werden:

§ 25h Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Starkung
der integrierten Stadtentwicklung

Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem ... [einfligen: Datum des Inkraft-
tretens nach Artikel 13 Satz 1] nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs in der
vor dem ... [einfligen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 13 Satz 1] gel-
tenden Fassung oder nach § 3 Absatz 1 des Planungssicherstellungsgeset-
zes im Internet verdffentlicht worden, so ist auf ihn diese Verordnung in der
bis zum ... [einfligen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 13 Satz 1] gelten-
den Fassung anzuwenden. Satz 1 gilt insbesondere auch fir die Begriffsbe-
stimmungen im Zweiten Abschnitt. Das Recht der Gemeinde, das Verfahren
zur Aufstellung des Bauleitplans erneut einzuleiten, bleibt unberthrt.

Votum

Die geplante Uberleitungsvorschrift in § 25h BauNVO aus Anlass des Geset-
zes zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung wird von den Planspiel-
stadten als nachvollziehbar und verstandlich bewertet. Es werden keine
Probleme bei der Anwendung erwartet.
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Begriindung

Die vorgesehene Regelung enthélt eine Uberleitungsvorschrift, wonach be-
gonnene Bauleitplanverfahren nach der bisher geltenden Fassung der
Baunutzungsverordnung zu Ende geflihrt werden kdnnen, wenn zu dem Plan
bereits die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 2 BauGB
bzw. nach § 3 Absatz 1 PlanSiG eingeleitet wurde. Hierdurch sollen Verzoge-
rungen weit fortgeschrittener Planungen vermieden werden.

Alle Planspielstadte verfligen tber Erfahrungen im Umgang mit Bauleitplan-
verfahren, in deren Verlauf sich Rechtsgrundlagen dndern. Insofern erwarten
sie keine Anwendungsprobleme.

Die Planspielstadt Leipzig fiihrt dazu naher aus, dass es bei den eher tblichen
Verfahrensdauern in einer Grof3stadt wie Leipzig vorkomme, dass Bauleit-
plane Regelungen enthielten, welche aktuell nicht mehr anzuwenden seien.
Dies flihre in der Praxis zu anwenderunfreundlichen Bearbeitungsvorgéngen
durch die Geltung unterschiedlicher Rechtsnormen innerhalb eines Vor-
gangs und bei der Anwendung im Baugenehmigungsverfahren. Da dies letzt-
lich jedoch ein ,Nachteil* sei, der regelmaRig bei der Novellierung von
Rechtsnormen auftrete, sei insofern ein Verzicht auf diese Ubergangsrege-
lung mit der Folge der erneuten Einleitung aller im Verfahren befindlichen
Bauleitplane keine zielfihrende Alternative.

Nach Einschatzung der Planspielstadt Leipzig handelt es sich bei der geplan-
ten Regelung in § 25h Abs. 2 Satz 2 BauNVO um eine Klarstellung, auf die
verzichtet werden kdnne.
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