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Gesetzentwurf der Bundesregierung: Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben
fiir die Innenentwicklung der Stidte

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Bundeskabinett hat am 09.08.2006 den vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau, und Stadtent-
wicklung vorgelegten Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innen-
entwicklung der Stddte beschlossen (Anlage).

I. Wesentliche Regelungen des Gesetzentwurfs im Uberblick
1. Einfithrung eines beschleunigten Verfahrens fiir Bebauungspliane der Innenentwicklung

Fiir die Aufstellung, Anderung und Ergénzung von Bebauungsplinen der Innenentwicklung, die der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Ma3nahmen der Innenent-
wicklung dienen, wird ein beschleunigtes Verfahren eingefiihrt. Entsprechende Bebauungspléne sol-
len keiner formlichen Umweltpriifung unterliegen und bediirfen daher der europarechtlich gebotenen
Begrenzung: Sie diirfen in ihrem Geltungsbereich grundsétzlich nur eine Grundfldche von weniger als
20 000 Quadratmetern festsetzen; bei einer Grundfldche von 20 000 bis weniger als 70 000 Quadrat-
metern muss die Gemeinde auf Grund einer Vorpriifung des Einzelfalls zu der Einschitzung gelangt
sein, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Zudem
darf der Bebauungsplan nicht einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und es diir-
fen keine Anhaltspunkte fiir Beeintrdchtigungen von Fauna-Flora-Habitat- und Vogelschutzgebieten
bestehen.

Fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren (ebenso fiir seine Anderung
und Ergénzung) soll Folgendes vorgesehen werden:
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- Die Vorschriften tiber das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB
sind entsprechend anwendbar; der Offentlichkeit ist die Moglichkeit zu geben, sich friihzeitig
liber die beabsichtigte Planung zu informieren.

- Der Bebauungsplan kann auch aufgestellt, gedndert oder ergidnzt werden, bevor der Fli-
chennutzungsplan geédndert oder ergénzt ist.

- Einem dringenden Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplitzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von
Infrastrukturvorhaben soll in der Abwiagung in angemessener Weise Rechnung getragen wer-
den. Dieser dringende Bedarf ist jedoch keine Zuldssigkeitsvoraussetzung fiir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens.

- Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs entfallt (vgl. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB), soweit nicht
die Grundflidche von 20 000 Quadratmetern tiberschritten wird.

2. Sicherung zentraler Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung

Die Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Stadten und Gemeinden ist
von hoher stiddtebaulicher Bedeutung, und zwar zur Stdrkung der Innenentwicklung und der Urbanitat
der Stadte sowie besonders auch zur Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts
der demografischen Entwicklung besonderen Schutzes bedarf, namentlich auch wegen der geringeren
Mobilitét dlterer Menschen. Das Stidtebaurecht enthilt fiir Gebiete mit Bebauungsplinen die hierfir
notwendigen Regelungen, ergédnzt um die hierauf gerichtete Verstarkung der gemeindenachbarlichen
Abstimmungspflicht in § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB durch die BauGB-Novelle 2004.

Fir die Sicherung zentraler Versorgungsbereiche in den nicht beplanten Innenbereichen wurde durch
die BauGB-Novelle 2004 die Regelung des § 34 Abs. 3 BauGB eingefiihrt, nach der von Vorhaben
keine schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein diirfen. Diese Regelung hat inzwischen im Vollzug Bedeutung erlangt.
Sie ist aber in ihrer Praktikabilitdt dadurch eingeschréankt, dass sie oftmals einer detaillierten Begriin-
dung im Einzelgenehmigungsverfahren bedarf, die innerhalb der im Genehmigungsverfahren zu be-
achtenden kurzen Fristen nur unter groBen Schwierigkeiten geleistet werden kann. Deshalb soll der
mit § 34 Abs. 3 BauGB verfolgte Zweck (Vorhaben diirfen keine schddlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche haben) in einem einfachen Bebauungsplan umgesetzt und verbindlich ge-
macht werden konnen, der mit seinen konkreten Festsetzungen im Baugenehmigungsverfahren prak-
tikabel angewandt werden kann. Ermoglicht werden soll daher ein Bebauungsplan, mit dem in den
nicht beplanten Innenbereichen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche gezielt Bestimmungen
tiber die Zuldssigkeit bestimmter Arten von Nutzungen und damit insbesondere von Einzelhandelsbe-
trieben getroffen werden kénnen.

3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Mit der nach geltendem Recht notwendigen Festlegung auf ein bestimmtes, konkret umschriebenes
Vorhaben hat sich der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, dem bei Aufstellung von Bebauungspldanen
der Innenentwicklung hohe Bedeutung zukommt, als nicht im erforderlichen MaR praktikabel erwie-
sen. Jiingere Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts belegen, dass die im Rahmen des § 12
BauGB zuldssige Bandbreite an Nutzungsmdglichkeiten eng zu ziehen ist (Urteil vom 18. September
2003 — 4 CN 3.02; Beschluss vom 10. August 2004 — 4 BN 29.04). Spiter sich als notwendig heraus-
stellende Anderungen der beabsichtigten oder schon durchgefiihrten Bauvorhaben bediirfen daher
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stets eines Verfahrens zur Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Dies soll kiinftig da-
durch vermieden werden, dass im Bebauungsplan fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan auch die
bauliche Nutzung allgemein festgesetzt werden kann. Es bleibt zwar weiterhin grundsitzlich nur die-
jenige Nutzung zulassig, zu der sich der Investor im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Bei einer
Anderung des Durchfiihrungsvertrages wiirde jedoch ohne Anderung des Bebauungsplans die im
Durchfiihrungsvertrag nunmehr vorgesehene Nutzung, soweit sie von der allgemein festgesetzten
Nutzung umfasst wird, zuldssig sein, was die Einsatzmd&glichkeit dieses Instruments erheblich stei-

gert.
4. Wohnbauvorhaben im nicht beplanten Innenbereich

Die Vorschrift des § 34 Abs. 3a BauGB, die im Wege einer Ermessensentscheidung zusétzliche bau-
liche MaBnahmen im Zusammenhang mit vorhandenen Gewerbe- und Handwerksbetrieben im nicht
beplanten Innenbereich erméglicht, soll auch auf die Erweiterung, Anderung und Erneuerung vorhan-
dener baulicher Anlagen zu Wohnzwecken erstreckt werden. Damit konnen solche Vorhaben, wenn
sie stddtebaulich vertretbar sind, durch Ermessensentscheidung zugelassen werden, auch wenn die
Gebiaudehiille nicht nur unwesentlich verdndert oder erweitert wird.

5. Beschleunigung und Erleichterung des Abschlusses von Sanierungsverfahren

Zur Beschleunigung des Abschlusses von Sanierungsverfahren ist vorgesehen, das Gebot der ziigigen
Durchfiihrung der Sanierung (vgl. § 136 Abs. 1 BauGB) stérker zur Geltung zu bringen. Hierzu soll
eine Regelung geschaffen werden, nach der durch Beschluss eine Frist bestimmt wird, innerhalb derer
die Sanierung durchgefiihrt werden soll. Bei laufenden Sanierungsverfahren von mehr als zwolfjahri-
ger Dauer soll der Beschluss {iber die Frist nachtraglich herbeigefiihrt werden.

Zur Beschleunigung und Erleichterung des Abschlusses von Sanierungsverfahren soll ferner die Er-
hebung von Ausgleichsbetrdgen fiir sanierungsbedingte Bodenwerterhohungen vereinfacht werden.
Dies ist insbesondere bei linger laufenden Sanierungsverfahren von Bedeutung, weil in diesen Fillen
die Entwicklung des Sanierungseinflusses auf die Bodenwerte hdufig nur mit groBem Aufwand nach-
vollzogen werden kann. Demgegeniiber sind die z.B. flir ErschlieBung aufgewendeten Kosten in der
Regel auch nach einem ldngeren Zeitraum ohne gro8eren Aufwand feststellbar. Insbesondere mit
Blick auf solche Fallgestaltungen wird vorgeschlagen, kiinftig die Ausgleichsbetrdge mindestens in
Hohe der an den aufgewendeten Kosten orientierten, fiktiven Beitrage fiir die Herstellung, Erweite-
rung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen sowie den ansonsten zu entrichtenden Kostener-
stattungsbetrdgen nach § 135a Abs. 3 BauGB erheben zu kdnnen.

6. Normenkontrollverfahren

Im Interesse der Rechtssicherheit soll die Antragsfrist fiir Normenkontrollverfahren nach § 47 VwGO
generell auf ein Jahr verkiirzt werden. Die Frist zur Geltendmachung von Fehlern der Bebauungsplidne
wird entsprechend angepasst. Des Weiteren soll ein Normenkontrollverfahren, das einen Bebauungs-
plan zum Gegenstand hat, unzuldssig sein, soweit in ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die
im Rahmen der Beteiligung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hitten geltend ge-
macht werden konnen. Diese Regelung wird von einer entsprechenden Hinweispflicht im Rahmen der
offentlichen Auslegung flankiert. Im Ergebnis wird hiermit einer bereits im EAG Bau angelegten eu-
roparechtlich geprigten und auch in anderen Rechtsbereichen stattfindenden Entwicklung Rechnung
getragen, die darauf zielt, die Beteiligungsrechte der Biirger im Verwaltungsverfahren zu betonen und
zugleich den Rechtsschutz im Interesse der Investitions- und Rechtssicherheit unter Wahrung seiner
Effizienz auf ein sachgerechtes Mal3 zu orientieren.
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I1. Bewertung der Neuvorschlige durch den Deutschen Stidtetag

Das mit dem Gesetzentwurf angestrebte Ziel — Férderung der Innenentwicklung der Stidte durch ver-
einfachte Planungsverfahren — wird begriit. Flexiblere Planungs- und Genehmigungsverfahren sowie
schnellere Rechtssicherheit liegen insbesondere auch im Interesse der GroBstadte. Dennoch ist zu
bedenken, dass Gesetzesnovellen fiir die Praxis immer einen Umstellungsbedarf verursachen, was die
Verfahrensabldufe zusitzlich belastet. Anderungen im BauGB — insbesondere vor dem Hintergrund
der erst vor kurzer Zeit erfolgten Novelle durch das EAG Bau — sollten auf das Notwendigste be-
schrinkt werden. Die neuen Planungsinstrumente sehen wir daher als zusitzliches ,,Angebot* neben
den bisherigen Verfahren, die in ihren Strukturen und Abldufen unverdndert bestehen bleiben.

Einzelne Details des Gesetzentwurfs sind allerdings noch zu priifen und weiter zu beraten:

- Neben einer Straffung der Regelungen zu ,,Bebauungspldnen der Innenentwicklung” (vgl.
§ 13 a) BauGB-E) halten wir die baurechtliche Genehmigungsregelung des § 13 a) Abs. 5
BauGB-E nicht fiir sinnvoll, da u .a. aus Griinden einer sachgerechten rechtssystematischen
Zuordnung und Ubersichtlichkeit Regelungen iiber Fristen im Baugenehmigungsverfahren den
Landesbauordnungen vorbehalten bleiben sollten.

- Auch fiir die Erweiterung des § 34 Abs. 3 a) Satz 1 Nr. 1 BauGB um Anlagen zu Wohnzwe-
cken sehen wir keinen Bedarf. Bei Einhaltung der Anforderungen im Ubrigen (stidtebauliche
Vertretbarkeit und Vereinbarkeit mit den 6ffentlichen Belangen auch unter Wiirdigung nach-
barlicher Interessen) geht die Praxis bisher davon aus, dass auch das Erfordernis des Einfii-
gens erfiillt ist. Der Erweiterungsvorschlag konterkariert auch die Bestrebungen zur Beseiti-
gung des Uberangebots an Wohnraum insbesondere in den neuen Bundeslindern, die der Ge-
setzgeber mit der Einfiigung der §§ 171 a — d BauGB besonders unterstiitzen wollte.

- Im Bereich des Sanierungsrechts ist vorgesehen, das Ziigigkeitsgebot des § 136 Abs. 1 BauGB
starker zur Geltung zu bringen und die Gemeinde gesetzlich zu verpflichten, mit dem Be-
schluss tiber die Sanierungssatzung eine Frist fiir die Durchfiihrung der Sanierung festzulegen
(vgl. § 142 Abs. 3 BauGB-E und Folgeédnderungen, insbesondere § 235 Abs. 4 BauGB-E).
Eine gesetzliche Verpflichtung zur Bestimmung einer Durchfiihrungsfrist bei Beschluss iiber
die Sanierungssatzung wird nicht fiir erforderlich gehalten. Dies gilt vor allem fiir die vorge-
sehene ,Nachriistpflicht* auch fiir bereits bestehende Satzungen. Die Gemeinden haben selbst
ein grof3es Interesse an der ziigigen Durchfiihrung der Sanierungsmafnahmen, deren Dauer
wird allerdings in einem GroBteil der Fille von Faktoren bestimmt, die die Gemeinde nicht
beeinflussen kann. Eine Fristsetzung liefe daher ins Leere.

- Die vorgeschlagene Neuregelung zur Beschleunigung und Erleichterung des Abschlusses von
Sanierungsverfahren ( vgl. § 154 Abs. 2 BauGB-E) wird in ihrer Zielrichtung begrii8t, hin-
sichtlich der Praxistauglichkeit dieser Regelung besteht jedoch noch weiterer Beratungsbedarf.
Vor Beginn des parlamentarischen Verfahrens sind daher seitens des Bundesministeriums fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) noch weitere Abstimmungsgespriache vorgese-
hen.

Den vollstandigen Text der Stellungnahme des Deutschen Stiddtetages und weitere Dokumente zum
Thema finden Sie in Kiirze auch in unserem Extranet (http://extranet.staedtetag.de) unter der Rubrik
Stadtentwicklung, Bauen, Wohnen und Verkehr.




IT1. Weiteres Vorgehen:

Das parlamentarische Verfahren soll in den Herbst- und Wintermonaten durchgefiihrt werden. Vorge-
sehen ist, dass das neue Gesetz zum Jahresende in Kraft treten kann. Die neuen Vorschriften werden
bereits seit einiger Zeit in einem Praxistest — vergleichbar dem Planspiel bei der BauGB-Novelle 2004
— durch ausgewéhlte Stddte erprobt. Das BMVBS hat — wie auch beim Planspiel 2004 — das difu mit
der Durchfiihrung des Praxistests beauftragt. Die Ergebnisse der praktischen Erprobung sollen recht-
zeitig zu Beginn der parlamentarischen Beratungen Anfang Oktober 2006 vorliegen.

Wir bitten um Kenntnisnahme. Uber die weitere Entwicklung werden wir Sie auf dem Laufenden
halten.

Mit freundlichen Grii3en
In Vertretung

Folkert Kiepe

Anlage

Gesetzentwurf zur Erleichterung von Planungsvorhaben )
fiir die Innenentwicklung der Stidte ~ liegt in der Sitzung zur Einsichtnahme aus



